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I. INTRODUCCIÓN 
El crecimiento de la industria turística en Nicaragua, es un proceso integral que involucra el 
desarrollo y fortalecimiento del sector económico y también constructivo, con la finalidad de proveer 
un fuerte impulso a la economía e infraestructura nacional. De acuerdo a los registros de la Cámara 
Nicaragüense de la Micro, Pequeña y Mediana Industria Turística (Cantur), en el año 2015 
ingresaron al país 78,320 de visitantes internacionales, lo que significó US$ 145 millones de dólares 
en ingresos.1  
Particularmente San Juan del Sur es un municipio con uno de los principales potenciales turísticos 
del país, por eso, es conocida como «La capital de la diversión». Según el Departamento de 
Registro y Calidad del INTUR2 (2009), el municipio cuenta con 83 hoteles, bares y restaurantes,  de 
los cuales emplean directamente en promedio a 356 personas e indirectamente a 1,068, con un total 
de empleados de 1,424, lo que significa una gran fuente de generación de ingreso y de empleos 
para sus comunidades y el país en general3. 
No obstante, San Juan del Sur es un municipio en desarrollo de acuerdo con el Plan Nacional para   
Desarrollo Turístico Sostenible, que plantea como reto: Desarrollar, mejorar y diversificar la oferta 
turística en su alojamiento y atención, esto se refiere a mejorar en cantidad, calidad de 
infraestructura, calidad de servicios con personas calificadas profesionalmente.  
San Juan Del Sur cuenta con 46 centros educativos, distribuidos en: 9 centros de educación 
preescolar, 35 de primaria y 2 centros de secundaria. A nivel municipal se cuenta con una población 
de 4,559 alumnos atendidos por 133 maestros en 95 aulas4, pero carece de un centro que ofrezca 
carreras que capaciten estudiantes en el perfil turístico. 
Para desarrollo de infraestructura turística e instalaciones universitarias en el municipio de San Juan 
Del Sur, se ha decidido elaborar un anteproyecto arquitectónico de Hotel-Escuela, con la finalidad de 
educar, capacitar, y brindar los servicios de alojamiento y alimentación de primera calidad a los 
turistas.  
Los resultados de esta investigación es el desarrollo del anteproyecto del Hotel-Escuela NUEVA 
ERA, en el municipio de San Juan Del Sur, departamento de Rivas; basándose en la elaboración de 
un hotel de 5 estrellas que responda a las exigencias requeridas por la demanda turística en el 
municipio, combinando aulas y laboratorios que cumplan con la enseñanza técnico-practica propias 
de las practicas del servicio que ofrece el hotel. 
                                                          
FUENTE: 
1 Reporte 2015 por Leonardo Torres presidente de la Cámara Nacional De Turismo CANATUR, 
2 INTUR: Instituto Nicaragüense de Turismo.  
3 MUNICIPIO DE SAN JUAN DEL SUR. 
CARACTERIZACIÓN GENERAL/ ACTUALIZACIÓN 2012. 
4 Ficha Municipal de San Juan Del Sur Actualización 2012.  
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II. ANTECEDENTES. 
Los antecedentes de la arquitectura hotelera en Nicaragua, se manifiestan por la riqueza histórica, 
arquitectónica, cultural y la exuberante belleza natural, que se desarrolla casi de forma espontánea 
en el turismo. Hoy, miles de pequeños y medianos empresarios nacionales viven de esta actividad y 
grandes inversiones se desarrollan a lo largo de las costas del pacífico.5 
En los aspectos Académicos, internacionalmente a través de una revisión  y análisis de los diversos 
programas de estudios de la universidades e institutos superiores que ofrecen cátedra de hotelería 
en el mundo, se concluye que lo más idóneo para capacitar y formar a un profesional hotelero, es 
seguir un programas de estudio que cubra todas sus necesidades6. Nacionalmente el tema de 
Hotel-Escuela no ha sido frecuente en tesis universitarias existentes en el país, se realizó un estudio 
en los diferentes  base de datos monográfico de las universidades nacionales y los principales temas 
abordados entre estos: Propuestas de hotel de montaña turística Rural, Gestión Turística Sostenible 
en la Hospedería Mayor, anteproyectos de diseño arquitectónico de un alberque turístico, etc.7 Por 
lo cual no existen documentos de leyes, normas nacionales, y metodología relacionada con 
propuestas arquitectónicas de esta índole, para conocer del tema existente en Nicaragua requerimos 
información de parte de la Red de Centros de Formación Profesional del INATEC8, ENAH; el cual es 
el Hotel-Escuela más capacitado en el país, ofrece carreras técnicas orientadas al sector turismo y 
hotelería, con una formación de calidad y en un ambiente propicio y moderno para quien desea 
estudiar ahí. Las carreras que ofrece son: guía de turismo, mesero barman, cocina, pastelería, 
recepcionista y camarero de hotel9. Existen otros hoteles escuela como Hotel-Escuela Marbella 
(Masa chapa), Hotel-Escuela UDM (Managua). 
En relación a los aspectos técnicos, en el año 2015 el Gobierno Sandinista a través del Tecnológico 
Nacional y altos representantes de la Cooperación de Luxemburgo, anunciaron la próxima 
reconstrucción del Hotel Escuela Casa Luxemburgo, ubicado en Pochomil (San Rafael del Sur). 
 
 
                                                          
FUENTE: 
5REPORTE. Canal 2, Turismo en Nicaragua: aportes y desafíos  
Giselle Alemán | TV Noticias.  
6 Escuela Nacional De Antropología e Historia 
7Base de datos monográficos de Universidad Nacional de Ingeniería, UCA, UNAN.  
8 INSTITUNO NACIONAL TECNOLOGICO(http://www.inatec.edu.ni/institutes/view/title:34- tecnológico-nacional-simón-bolívar). 
9 ARTICULO HOTEL ESCUELA CASA LUXEMBURGO(http://www.el19digital.com/articulos/ver/titulo:33049-anuncian-proximareconstruccion-del-hotel-escuela-casa-
luxemburgo) 
III. JUSTIFICACIÓN 
El presente trabajo monográfico se lleva a cabo con la finalidad de impulsar, contribuir a la 
educación turística y hotelera, también a elevar la calidad de los servicios del municipio de San Juan 
del Sur a partir de la elaboración del anteproyecto de un Hotel Escuela. 
Con este anteproyecto se pretende mejorar la calidad de vida de los habitantes de la zona, ya que 
impulsa a la generación de empleos y el desarrollo de la actividad económica, esto da como 
resultado mayores ingresos principalmente para los pequeños y medianos productores locales que 
trabajan en el campo turístico. La propuesta también beneficia a instituciones interesadas en el 
desarrollo turístico del país, tales como INTUR.10 
Se considera que el anteproyecto del Hotel-Escuela reúne las condiciones necesarias para 
desarrollar la actividad turística rural, introduciendo un diseño moderno e integrado que responda a 
las necesidades de los usuarios y a la vez no sea nocivo para el entorno natural ya que el terreno 
seleccionado para el anteproyecto está dotado de atractivos paisajísticos y una amplia variedad de 
flora y fauna, con algunas especies autóctonas.  
El diseño arquitectónico del Hotel-Escuela es una necesidad latente, por lo que la propuesta viene a 
dar respuesta a la atención demandante por los usuarios del turismo que buscan un lugar para el 
descanso y recreación. 
El estudio de normativas para un Hotel-Escuela que se presenta en este anteproyecto, sirve de base 
para otros proyectos futuros ya que no existen normativas en el país que respondan a esta 
necesidad. De igual forma se proponen normativas para hoteles de 5 estrellas, ya que las existentes 
en el país carecen de funcionalidad o no existen para todas las áreas.  
Por lo tanto, este trabajo monográfico de Anteproyecto Arquitectónico de Hotel-Escuela integra un 
aporte novedoso ya que viene a ser el primero con estas características en el municipio de San Juan 
del Sur, siendo un hotel moderno con beneficios educativos hacia la población y servicios con 
calidad a los visitantes. 
En general, este anteproyecto podrá ser empleado como un documento de consulta bibliográfica 
para estudiantes de arquitectura de la UNI11, y otros centros universitarios que planteen propuestas 
arquitectónicas vinculadas con infraestructuras de Hotel-Escuela. 
Justificación del nombre NUEVA ERA: 
Se propone el nombre de Hotel-Escuela NUEVA ERA, principalmente por la novedad que este 
anteproyecto aporta a la sociedad tanto estudiantil como turística, ya que será el primer Hotel-
escuela que cumple con todas las normas aptas para una Escuela técnica de Hotelería y un Hotel de 
5 estrellas. También se ha de destacar que las ciclas ERA corresponden a las iniciales de los 
nombres de las autoras de este trabajo monográfico.  
                                                          
FUENTE: 
10 INTUR: Instituto Nicaragüense de Turismo. 
11 UNI: Universidad Nacional de Ingeniería. 
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IV. OBJETIVOS 
 
        i.  OBJETIVO GENERAL 
 
 Diseñar un anteproyecto arquitectónico de hotel-escuela, en el municipio de San Juan Del Sur, departamento 
de Rivas. 
 
       ii.  OBJETIVOS ESPECÍFICOS 
 
 Establecer criterios para la elaboración del diseño, a partir del procesamiento de información 
teórica, conceptual, aplicación de normativa urbana-arquitectónica, estudio de modelos análogos, 
parámetros de selección del sitio y del sistema constructivo. 
 
 Diagnosticar las condiciones existentes, físico-ambientales del sitio elegido en correspondencia a 
los aspectos funcional, formal, constructivo del anteproyecto arquitectónico, para generar fortalezas 
y oportunidades para el anteproyecto. 
 
 Elaborar una propuesta de anteproyecto arquitectónico de un hotel-escuela, en respuesta a la alta 
demanda del sector turístico-educativo para la población del municipio de San Juan del Sur. 
 
 
 
V.  HIPÓTESIS 
El anteproyecto arquitectónico servirá de referencia al INATEC (Instituto Nacional Tecnológico) e 
INTUR (Instituto Nicaragüense Del Turismo) para desarrollar anteproyectos con el perfil de hotel-
escuela en el país, dando respuesta a la demanda espacial y de equipamiento en el sector Turístico-
Educativo. 
 
 
 
VI. METODOLOGÍA  
El universo de la investigación se centra en el bienestar de los usuarios (turista, estudiante y 
personal) través de una propuesta de infraestructura turística hotelera-educativa, que brinde confort 
y seguridad en la misma mejorando así la atención de servicio que presenta el municipio. 
A continuación, se muestran los métodos generales y particulares de este documento el cual abarca 
las 4 fases de investigación que se describen seguidamente: 
 
 FASE PRELIMINAR: 
Comprende la selección del tema que constituye el título de la tesis y corresponde al objeto de 
estudio, que es la especificación del problema a investigar basado en una necesidad real y 
posteriormente se definen los objetivos específicos que darán lugar a los resultados que se espera 
obtener en cada una de las siguientes etapas del trabajo. 
 
 FASE EXPLORATORIA:  
En esta fase se ha de levantar información documental consiste en la consulta bibliográfica existente 
relacionado con el sistema a desarrollar en libros, folletos, internet, estadísticas, con el proceso de 
recopilar leyes normas y requerimientos de diseño además de investigar analogías de instalaciones 
hoteleras-educativas nacionales e internacionales. 
La recopilación de información de campo consiste en la realización de entrevistas a turistas 
pobladores del municipio especialistas (arquitectos, ingenieros);con el fin de justificar la elaboración 
de la propuesta de un hotel escuela y una respuesta más acertada acerca del problema planteado 
por lo tanto se han de hacer visitas al INTUR, INATEC, MARENA y alcaldía del municipio de San 
Juan del Sur para el análisis de diagnóstico del municipio y la capacidad de oferta-demanda de 
servicios turísticos. 
 
 FASE DE PROCESAMIENTO Y ANÁLISIS:  
En esta fase se hace la tabulación de estadísticas y entrevistas realizadas. Así mismo, se hace una 
síntesis de normas y criterios de diseño, se elabora tablas comparativas para analizar modelos 
análogos nacionales e internacionales, para obtener criterios de diseño; y posteriormente el análisis 
de sitio del terreno elegido; nos proyecta las potencialidades y limitantes para definir un edificio de 
hotel-escuela en base a las normas que estas instalaciones exigen. 
 
 FASE DE PROPUESTA:  
Esta fase consiste en el desarrollo del anteproyecto, que comprende el programa arquitectónico, 
matrices de relación, circulación, flujogramas, zonificación, partido arquitectónico y planos con su 
respectiva memoria descriptiva. Posteriormente se hace una retroalimentación de cada una de estas 
fases. 
 
Una vez, concluido el proceso de diseño se obtiene la propuesta que da la solución a la problemática 
planteada y que corresponde con el objetivo general establecido, dando como resultado el: 
“Anteproyecto Arquitectónico de Hotel-Escuela en el municipio de San Juan Del Sur, 
departamento de Rivas “. 
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 i. ESQUEMA METODOLÒGICO 
 
 
 
 
 
 
 
. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
GRAFICO 1: ESQUEMA METODOLOGICO DEL ANTEPROYECTO ARQUITECTONICO DE HOTEL ESCUELA NUEVA ERA. 
Fuente: Elaborado por las autoras 
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CAPITULO I: MARCO TEÓRICO 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
1.1 RESEÑA HISTÓRICA DE SAN JUAN DEL SUR.  
San Juan del Sur fue descubierto en 1522, por el navegante español Andrés Niño, en un viaje en 
busca del famoso estrecho dudoso, o sea, la unión de los mares Atlántico y Pacífico, a través de 
tierra firme. San Juan del Sur era un pueblo artesano, cuando los españoles llegaron aquí admiraron 
la artesanía de barro, la cerámica utilitaria y ceremonial de los primeros pobladores. En 1827, por 
Decreto de la Asamblea Constituyente de la Federación Centroamericana fue declarado puerto 
pesquero, con el nombre de Puerto de la Independencia y prestó servicios de cabotaje hasta 1830. 
Por ley del 18 de septiembre de 1840, se le confirió al puerto la plenitud definitiva de exportación e 
importación bajo un nuevo nombre: San Juan de la Concordia. Fue declarado finalmente Puerto 
Mayor por ley de la república en el año de 1851, durante la administración del Director Supremo, el 
rivense Licenciado Laureano Pineda, con privilegios semejantes a los del puerto de San Juan del 
Norte, en el caribe nicaragüense. No obstante, los cambios mencionados, a finales de 1851 o 
principios del año siguiente, se le otorgó tanto al puerto como al poblado el nombre de Ciudad 
Pineda, como reconocimiento del mencionado Director Supremo. Pero este cambio no prosperó y se 
mantuvo hasta hoy, su primitivo nombre de San Juan del Sur, denominado así por estar en la costa 
del Mar del Sur u Océano Pacífico y para diferenciarlo de San Juan del Norte. Más tarde se 
confirman los nombres de ambos puertos como terminales de la Ruta del Tránsito. (GO2, 2015) 
1.1.1 San Juan Del Sur en la Segunda Mitad del Siglo XX. 
A partir de los años 40s, se desarrolló la actividad portuaria en sus diferentes expresiones como 
puerto de Cabote (se exportaba madera preciosa, ganado en pie y diferentes productos). Los medios 
que se usaban para manipular la carga eran rústicos. 
 En los años 50s, el Gobierno de Nicaragua realiza estudios para la ampliación del muelle en dos 
niveles (alto y bajo), el primero para proteger la mercadería de las fuertes mareas que bañaban el 
muelle y el nivel bajo para la construcción de bodegas. 
En 1960, se constituyó la Agencia Marítima (AGEMAR), a la par de las agencias establecidas. El 
puerto de San Juan del Sur da un giro en la modernización de los sistemas. 
Para la década de los 70s, se prepara una propuesta de Plan de Desarrollo Turístico de San Juan 
del Sur y se incluyó en los mapas turísticos nacionales que se estaban editando en ese entonces. 
A finales de esta turbulenta década, en el municipio de San Juan del Sur se gestaron importantes 
combates para derrocar a la dinastía somocista, por parte del Frente Sur, algunos de estos eventos 
bélicos se desarrollaron principalmente en El Ostional. 
El primero de septiembre de 1992, San Juan del Sur sufrió las consecuencias de un maremoto, 
considerado por especialistas nacionales e internacionales, como uno de los raros del mundo. Los 
puntos mayormente afectados fueron Marsella, El Ostional, La Flor y la ciudad misma de San Juan 
del Sur. (GO2, 2015) 
 
1.1.2 San Juan Del Sur en el Siglo XXI 
A partir de enero del 2000, el turismo tomó un nuevo impulso, aunque lleno de críticas y malos 
entendidos, con el arribo de los cruceros que se atienden todavía, en dos temporadas. Un logro 
importante para el municipio de San Juan del Sur, es la consolidación de su Comisión de Turismo y 
el lanzamiento del Mapa Turístico en el 2003, que incluye a la Isla de Ometepe. (GO2, 2015) 
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1.2. CONCEPTO DE HOTEL-ESCUELA. 
Para tener mayor conocimiento del anteproyecto en necesario establecer el concepto de Hotel-
Escuela que se maneja en la Región Centroamericana y bajo este mismo concepto establecer el 
diseño del Anteproyecto Arquitectónico del  hotel-Escuela NUEVA ERA. (RAMÍREZ, 2014) 
CONCEPTO: Hotel-Escuela es un establecimiento en el que se combinan dos actividades: “La de 
educar, capacitar, y brindar los servicios de alojamiento, descanso, recreación, relajamiento, 
negocios y alimentación; tal y como lo brinda un hotel de primera en el mundo.”12 
CARACTERISTICAS FÍSICAS DE UN HOTEL: no existe un formato definido para diseñar y construir 
hoteles–escuelas, por lo tanto, las características físicas dependerán de la demanda en el mercado, 
la disponibilidad de espacio y la capacidad de financiamiento. Al revisar los diferentes hoteles 
escuelas en diferentes partes del mundo se puede establecer que éstos cuentan con tres áreas 
primordiales generales: 
· Aulas para la enseñanza teórica 
· Laboratorio para la enseñanza teórico-practico 
· El hotel propiamente dicho con todas sus áreas. 
1.3 ESTUDIO DE CARRERAS AFINE A LA HOSTELERÍA. 
A pesar que no existe un formato delineado en Nicaragua sobre las carreras afine a la hotelería, si 
existen  modalidades de Educación Técnicas en centros de educación como ENAH13, estas 
modalidades son: 
• Servicio de alojamiento y limpieza. 
• Cocina y gastronomía. 
• Pastelería y panadería. 
• Servicio en el restaurante, bar y cafetería. 
• Atención al cliente y recepción hotelera. 
• Dirección de alimentos y bebidas. 
• Actividades de Guías de Turista. 
Sin embargo, el propósito de crear un Hotel-escuela es también garantizar una educación más 
certificada, se ha propuesto las carreras de: técnico en administración de empresas gastronómicas, 
técnico en gastronomía; y técnico en gastronomía y turismo. Estas carreras son impartidas en otras 
universidades a nivel centroamericano. (RAMÍREZ, 2014)   
                                                          
FUENTE: 
12 Fuente: Alvarado Álvarez M. Barrionuevo Mejía M. Panchano Valencia C. Tesis de grado no publicado, Facultad de 
Economía, (p.p. 1) Universidad de Guayaquil Ecuador. 
13 ENAH: Escuela Nacional De Hotelería INATEC. 
1.3.1. Técnico en Administración de Empresas Gastronómicas. 
Capacidad para 20 alumnos, el curso dura 2 años divididos en 4 ciclos académicos. 
Perfil del Profesional: 
El Técnico en esta área adquiere las competencias laborales que le facultan para desempeñarse y 
sostenerse en la eficiente administración de empresas gastronómicas con énfasis en la gestión de 
recursos humanos y optimización de recursos materiales para el logro de resultados económicos del 
negocio. 
Como complemento técnico a estas habilidades y destrezas de administración, el alumno desarrolla 
las competencias de liderazgo y supervisión con enfoque hacia la gerencia participativa. 
1.3.2. Técnico en Gastronomía. 
Capacidad para 20 alumnos, el curso dura 18 meses divididos en 3 ciclos académicos. 
Perfil del profesional: 
Al finalizar la carrera el Técnico en Gastronomía, adquiere las competencias que le facultan para 
coordinar y desenvolverse en centros de producción de alimentos ya que desarrolla las 
competencias propias del sector gastronómico, con énfasis en la creatividad aplicada al arte 
culinario. 
Como complemento a estas habilidades y destrezas propias de producción, el estudiante se 
desarrolla en aspectos empresariales enfocados a la gestión de personal, manejo de recursos 
materiales y económicos y algo muy importante, la ética profesional en el servicio al cliente y trabajo 
en equipo con los colegas del sector. 
1.3.3. Técnico en Hostelería y Turismo. 
Capacidad para 40 alumnos en 2 grupos simultáneos de 20 estudiantes, el curso dura 2 años 
divididos en 4 ciclos académicos. 
Perfil del profesional: 
El técnico en esta especialidad ha de ser capaz de administrar, dirigir, mejorar y emprender 
actividades económicas relacionadas con empresas hoteleras, restaurantes, comida rápida, bares, 
cafés, agencias de viajes y cualquier tipo de actividad relacionada con el turismo ecológico, cultural, 
etnográfico, antropológico, de aventura y recreativo; deberá poseer la capacidad de participar 
activamente en la creación de empresas de esta especialidad. Dominar al menos una lengua 
extranjera de uso internacional, que permita la comunicación efectiva con los turistas. 
El objetivo es ser capaz de emprender su propio negocio en las áreas relacionadas. 
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Los perfiles en los que se puede trabajar son: 
· Técnico en administración restaurantera y hotelera a nivel Nacional e internacional. 
· Agente de viajes, especialmente en el asesoramiento, desarrollo, venta y servicio posventa del 
producto recreativo y turístico; satisfaciendo las necesidades del destinatario. 
· Guía turístico para diferentes modalidades: ecológico, patrimonio cultural, etnográfico, 
antropológico, aventura, deportivo y recreativo. 
· Promotor de actividades turísticas, diseño, organización, ejecución y evaluación de actividades 
promocionales relacionadas con el turismo nacional y regional. 
· Facilitador del personal que labora en las empresas prestadoras de servicios turísticos, hoteleros y 
restauranteros, de los diversos sectores privados y gubernamentales relacionados con estas 
actividades. 
· Diseñador y planificador de proyectos turísticos para empresas nacionales e internacionales; 
promoverá y diseñará viajes, circuitos y recorridos en zonas con alto valor cultural y natural. 
1.4. CONCEPTO DE HOTEL. 
Un hotel es un edificio planificado y acondicionado para otorgar servicio de alojamiento a las 
personas y que permite a los visitantes sus desplazamientos. Los hoteles proveen a los huéspedes 
de servicios adicionales como restaurantes, piscinas, servicios de conferencias entre otros.14 
Existen diversas clasificaciones de hoteles y para esta investigación se toma como referencia las 
siguientes: 
· Ubicación geográfica y actividades que su entorno ofrece. 
· Por estrellas, la cual hace referencia a la comodidad y servicios que brindan al huésped. 
· Por clases de la cuarta a la primera categoría 
Estas clasificaciones son exclusivas para cada País, el confort y el nivel de servicio pueden variar de 
un país a otro para una misma categoría y se basan en criterios objetivos: amplitud de las 
habitaciones, cuarto de baño, televisión, piscina, etc. 
Para el Hotel-Escuela se aplican los reglamentos relacionados a la Hostelería y Turismo vigentes en 
Nicaragua, pero si es necesario se han de retomar reglamentos internacionales con el objetivo de 
proponer un Hotel –Escuela que responda en infraestructura, confort y bienestar para la doble 
funcionabilidad que requiere como ESCUELA y como HOTEL 
                                                          
FUENTE: 
14 Fuente: Wikipedia. ( 20 de febrero de 2010) Articulo hotel. Recuperado en mayo de 2013 de 
http://es.wikipedia.org/wiki/Hotel. 
1.5. CLASIFICACIÓN DE HOTELES. 
Corresponde al lugar donde se encuentran establecidos los Hoteles por sus características propias 
los cuales se clasifican: 
CUADRO Nº 1 CLASIFICACION DE HOTELES POR SU UBICACION 
HOTEL DE CIUDAD 
 
IMAGEN 1. HOTEL GUADIANA, ESPAÑA. 
Fuente: imagen de sitio web GUADIANA Hotel. 
Este se caracteriza por encontrarse en las 
ciudades más importantes en donde se centra la 
actividad comercial. 
HOTEL DE PLAYA 
 
IMAGEN 2. HOTEL PLAYA PALMS, Riviera Maya, México. 
Fuente: imagen de sitio web rivieramaya.com 
Son los que se encuentran ubicados en la Zona 
costera de un país, incluyendo aquellos hoteles 
ubicados en las cercanías de los lagos. 
HOTEL DE MONTAÑA 
 
IMAGEN 3. VILLAGE MONTANA, FRANCIA 
Fuente: imagen de sitio web http://quehotelreservo.es 
Están ubicados en montañas, cerros, bosques o 
jardines botánicos, y son los que tienen una 
cercanía directa con la naturaleza. 
FUENTE: Elaboración Propia con datos obtenidos de la NORMA DE CALIDAD TURISTICA DE SERVICIOS E INSTALACIONES PARA PEQUEÑOS Y 
MEDIANOS HOTELES, HOSTALES Y APARTAHOTELES DE CENTRO AMERICA. 
Para el caso del Hotel-Escuela se clasifica como hotel de Playa, y la investigación se dirige a 
Hoteles con estas características. 
Para tener una referencia y parámetros con los cuales establecer la capacidad del Hotel- 
Escuela se usa la clasificación de Hospederías mayores de la LEY DE INCENTIVOS PARA LA 
INDUSTRIA TURÍSTICA DE LA REPÚBLICA DE NICARAGUA, LEY No. 306, articulo 4, que se 
clasifica en: 
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 Hospederías Mayores: 
Instalaciones de la Industria Hotelera que son de clase mayor y comprenden Hoteles, Condo-Hoteles, Aparta-hoteles, Alojamientos en Tiempo Compartido, y Moteles. Dichas instalaciones comprenderán no 
menos de quince (15) unidades habitacionales para alojamiento y serán operadas bajo las normas y condiciones de sanidad y eficiencia dictadas por el INTUR y según el Reglamento de Hospedería. (LA 
ASAMBLEA NACIONAL DE LA REPÚBLICA DE NICARAGUA, 1999) 
CUADRO Nº 2 CLASIFICACION DE HOSPEDERIAS MAYORES EN NICARAGUA 
 
 
HOTELES: 
 
Instalaciones de alojamiento a huéspedes en tránsito, en un edificio, parte de él, o grupo de edificios, aprobadas por el INTUR 
para proporcionar servicios completos de alimentación y limpieza y otros servicios accesorios y conexos a la actividad turística, 
que cumplan con los requisitos de alojamiento y operación para Hospederías Mayores y del Reglamento de Hospedería. 
CONDO-HOTELES: 
 
IMAGEN 4. CONDO HOTEL XALTEVA. GRANADA 
Fuente: imagen de sitio web http://vianica.com 
 
 
Conjunto de unidades habitacionales en un edificio o grupo de edificios donde cada unidad se adquiere en régimen turístico de 
propiedad horizontal, que cumplan con los requisitos de alojamiento y operación para Hospederías Mayores y del Reglamento de 
Hospedería. 
APARTAHOTELES: 
 
IMAGEN 5. APARTA HOTEL ACUARIUS DE LUIS. ESTELI 
Fuente: imagen de sitio web http://lestbookhotel.com 
 
 
Conjunto de unidades habitacionales en un edificio, o grupo de edificios, equipadas con cocinas individuales donde se 
proporcionan servicios parciales para la limpieza pero no necesariamente de alimentación y que cumplan con los requisitos de 
Hospederías Mayores; y del Reglamento de Hospedería 
ALOJAMIENTOS EN TIEMPO COMPARTIDO (TIME-SHARE): 
 
IMAGEN 6. TIME SHARE HOTEL ANTIGUA ESTACION.GRANADA 
Fuente: imagen de sitio web http://Booking.com 
Instalaciones, en edificios o grupos de edificios, sometidas a modalidades y régimen contractual mediante los cuales se 
adquieren derechos de uso sobre el inmueble por distintas personas, en distintos períodos del año. Cualificarán bajo esta Ley si 
cumplen con los requisitos de Hospederías Mayores, y del Reglamento de Hospedería. 
 
MOTELES: 
Instalaciones orientadas al automovilista viajero y turista, que se dediquen por su situación cercana a carreteras y por la 
proximidad del aparcamiento a las habitaciones, con servicio de limpieza pero no necesariamente de alimentación y que para los 
efectos de esta Ley cumplen con los requisitos de Hospederías Mayores, y del Reglamento de Hospedería. 
FUENTE: Elaboración Propia con datos obtenidos por el Reglamento de Hospedería. (LA ASAMBLEA NACIONAL DE LA REPÚBLICA DE NICARAGUA, 1999). 
 
 
El anteproyecto que se propone se clasifica según esta normativa en “HOTELES” por el tipo de servicios a impartir y también por el número de unidades con no menos de 15 unidades habitacionales en dicha 
categoría. Partiendo de esta clasificación, para abordar las normativas pertenecientes a Hoteles. 
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1.6. ESTUDIO DE AFLUENCIA DE TURISTAS Y HUÉSPEDES EN HOTELES. 
La afluencia de turistas en Nicaragua incrementa cada año debido a sus lindos lugares, y con esto 
también la tasa de crecimiento. Con estos números se destaca que Nicaragua es un país en 
desarrollo turístico. Datos que van desde el 2010 hasta el 2014(ver gráfico Nº2). (INTUR, 2014). 
GRAFICO Nº2 AFLUENCIA DE TURISTAS Y TASA DE CRECIMIENTO ANUAL 
 
 
 
 
 
 
 
Nicaragua dispone de 992 establecimientos turísticos clasificados como Oferta Turística Nacional de 
Alojamiento del país, clasificados en: 343 Hoteles, 638 Alojamientos Turísticos de Carácter no 
Hotelero (ATCNH) y 11 Aparto-Hotel; 174 establecimientos (18 %) se encuentran ubicados en la 
ciudad de Managua y 818 (82 %) en los distintos departamentos del país (ver cuadro Nº5).  
A nivel nacional se disponen de 13,242 habitaciones aptas para el turismo, de las cuales 3,821 (29 
%) corresponden a los establecimientos ubicados en la ciudad de Managua y 9,421 (71 %) están 
ubicados en los establecimientos hoteleros y similares de los otros departamentos del país (ver 
gráfico Nº3). (INTUR, 2014). 
 
 
GRAFICO Nº3 OFERTA TURISTICA NACIONAL DE ALOJAMIENTO SEGÚN DEPARTAMENTO. 
(INTUR, 2014) 
 
FUENTE: ELABORACIÓN PROPIA CON DATOS OBTENIDOS de (INTUR, 2014) 
 
 CUADRO Nº5 OFERTA TURISTICA NACIONAL DE ALOJAMIENTO SEGÚN TIPO Y 
CATEGORIAS. 
TIPO Y CATEGORIA No. DE 
ESTACIONAMIENTOS 
No. DE HABITACIONES No. DE CAMAS 
HOTELES 343 7,740 12,684 
***** 9 898 1,318 
**** 28 1,338 2,226 
*** 85 1,806 3,154 
** 93 1,678 2,881 
* 128 2,020 3,105 
ATCNH15 638 5,352 9,350 
***** 1 39 55 
**** 4 76 138 
*** 60 597 1,008 
** 108 918 1,706 
* 465 3,722 6,443 
                                                          
FUENTE: 
15 ATCNH: Alojamientos Turísticos de Carácter no Hotelero 
FUENTE: GRAFICO DE INFORME TURISTICO DE (INTUR, 2014) 
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TIPO Y CATEGORIA No. DE 
ESTACIONAMIENTOS 
No. DE HABITACIONES No. DE CAMAS 
APARTO-HOTELES 11 150 261 
*** 5 93 169 
** 4 41 72 
* 2 16 20 
TOTAL 992 13,242 22,295 
Tabla 1 OFERTA TURISTICA NACIONAL DE ALOJAMIENTO SEGÚN TIPO Y CATEGORIAS 
FUENTE: Elaboración Propia con datos obtenidos por el Reglamento de Hospedería. (LA ASAMBLEA NACIONAL DE LA REPÚBLICA DE NICARAGUA, 
1999). 
En San Juan del Sur El flujo migratorio incrementa casi treinta por ciento durante Semana Santa. 
Los meses que reportan mayor índice de ocupación son febrero, marzo, abril y diciembre, a lo largo 
del 2013 lo que representa la temporada alta para la plaza hotelera. 
El balance preliminar de las cámaras empresariales, es que durante la Semana Santa se generan 
145 millones de dólares en las actividades del comercio, hoteles y servicios por los más de dos 
millones de turistas nacionales y extranjeros que se movieron en los centros recreativos, siendo la 
preferencia los de sol y playa(ver gráfico Nº 4) . (la prensa, 2015). 
 
GRAFICO Nº 4 PORCENTAJE DE FLUJO MIGRATORIO EN SAN JUAN DEL SUR DESDE 2013 
AL 2015. 
 
FUENTE: ELABORACIÓN PROPIA CON DATOS OBTENIDOS de (INTUR, 2014) 
 En promedio, diario se registró un flujo migratorio en San Juan del Sur de 16,483 personas 
movilizándose, de los cuales el 59.39 por ciento de los movimientos corresponden a extranjeros y el 
40.61 por ciento a nacionales (ver gráfico Nº5). (la prensa, 2015). 
GRAFICO Nº 5 PORCENTAJE DE TURISTAS NACIONALES Y EXTRANGEROS QUE VISITAN 
LA PLAYA DE SAN JUAN DEL SUR TEMPORADA ALTA 2015-2016. 
 
FUENTE: ELABORACIÓN PROPIA CON DATOS OBTENIDOS de (INTUR, 2014) 
Según estadísticas de turismo 2014 INTUR se estima que Rivas tiene 132 establecimientos 
hoteleros, 1,461 habitaciones y 2,519 camas, para alojar a los turistas tanto extranjeros y nacionales 
que visitan sus municipios incluyendo San Juan Del Sur (ver gráfico Nº 6). Así también se estima 
según las estadísticas de turismo de INTUR que el promedio de aumento de la oferta turística de 
alojamiento desde el 2010 al 2016 es del 12% (ver cuadro Nº 6). 
GRAFICO Nº 6 HABITACIONES POR DEPARTAMENTO AÑO 2014. 
 
FUENTE: ELABORACIÓN PROPIA CON DATOS OBTENIDOS de (INTUR, 2014) 
 
CUADRO Nº6 EVOLUCIÓN DE LA OFERTA TURÍSTICA DE ALOJAMIENTO EN RIVAS 
(SERIE 2010-2014). 
DEPARTAME
NTO 
2010 
 
2011 2012 2013 2014 
ESTABL
. 
% ESTAB
L. 
% ESTABL. % ESTABL. % ESTAB
L. 
% 
 
RIVAS 
 
71 
 
11.6 
 
95 
 
13.0 
 
106 
 
12.9 
 
117 
 
13.4 
132 13.3 
Tabla 2 EVOLUCION DE LA OFERTA TURISTICA DE ALOJAMIENTO EN RIVAS. 
FUENTE: ELABORACIÓN PROPIA CON DATOS OBTENIDOS de (INTUR, 2014) 
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 1.7. ESTUDIO DE EDUCACIÓN EN NICARAGUA Y SAN JUAN DEL SUR. 
La población del país aumentó 10 veces en casi un siglo, pasando de 4 a 43 habitantes por Km², 
significando una demanda creciente para el Sistema Escolar a lo largo de este período. Sin 
embargo, este proceso de crecimiento demográfico se ha venido desacelerando en las últimas 
décadas. Es así como la Tasa de Crecimiento Inter-censal del año 2005 fue de 1.7%, menos de la 
mitad que el 3.5% registrado en el Censo de 1995. Como ha ocurrido en otros países, este cambio 
se explica principalmente por una menor fecundidad, parcialmente contrarrestado por una menor 
mortalidad infantil y una mayor esperanza de vida16. Esto ha redundado en un envejecimiento 
relativo de la población y una disminución no sólo del porcentaje sino de la cantidad absoluta de 
población menor de 18 años de edad. Como muestra el Gráfico 7, la población en Edad Escolar, 
entre 3 y 17 años, disminuiría gradualmente en 81,109 personas (1.31%) entre 2005 y 2015, proceso 
que se espera continúe en las décadas siguientes. Esto representa una oportunidad y a la vez un 
desafío que permitirá estimular la inversión por alumno y asegurar el incremento de la cobertura de 
la Educación Básica, media y avanzada. 
GRAFICO Nº 7 POBLACIÓN DEL PAÍS Y POBLACIÓN EN EDAD ESCOLAR 2005 –2015 
 
FUENTE: INIDE, Estimaciones y Proyecciones de Población 1950-2015. 
                                                          
FUENTE: 
16 La Tasa Global de Fecundidad cayó de 7.2% en el quinquenio 1950-1955 a 3.0% en 2000-2005, proyectándose llegar a 1.85 en 2045- 2050, y la esperanza de vida al 
nacer pasó de 40.89 para los hombres y 43.73 para las mujeres en 1950-1955 a 67.97 y 73.82 respectivamente en 2000-2005, esperándose alcanzar 75.21 y 81.62 
respectivamente en 2045-2050 (INIDE 2007: Nicaragua: Estimaciones y proyecciones de población nacional. 1950-2050). 
 
La educación es un derecho humano de todos los nicaragüenses. Esto aplica desde los primeros 
estudios, hasta los superiores (universidades). Cada vez son más los nicaragüenses que toman el 
reto de ingresar a una universidad. Nicaragua es un país donde el 70% de su población tiene menos 
de 30 años y son alrededor de 105 mil personas las que estudian en una formación superior.  
En las estadísticas de Educación del  (INIDE, 2008), se estima que existen 1, 949,681 personas que 
iniciaron su ciclo de clases en las áreas de Educación Especial, Preescolar, Secundaria, Educación 
de adultos, Formación Docente, Técnica, y Superior17(ver cuadro numero 7).  
Para estas áreas en Nicaragua hay 18,939 centros según el tipo de centros educativos como se 
muestran en el cuadro número 8.  
CUADRO Nº7 MATRÍCULA INICIAL POR SEXO, SEGÚN PROGRAMA EDUACATIVO 2008 
(INIDE, 2008) 
 
FUENTE: Ministerio de Educación, (MINED), Instituto Nacional Tecnológico (INATEC), Universidades Pertenecientes al Consejo Nacional de 
Universidades (CNU). 
1/ Datos de 10 Universidades del Consejo Nacional de Universidades (CNU). 
                                                          
FUENTE: 
17 Educación Superior: Datos de 10 Universidades del Consejo Nacional de Universidades (CNU). 
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CUADRO Nº8 CENTROS ESCOLARES POR LOCALES, SEGÚN PROGRAMA Y TIPOS DE 
CENTROS EDUACTIVOS (INIDE, 2008). 
PROGRAMA 
EDUACTIVO 
PUBLICO PRIVADO TOTAL 
EDUACION ESPECIAL 32 5 37 
PREESCOLAR 7,595 767 8,362 
PRIMARIA 7,821 1,232 9,053 
SECUANDARIA 798 571 1,369 
TECNICA 44 11 55 
SUPERIOR18 4 48 52 
OTRA19 8 3 11 
TOTAL: 16,302 2,637 18,939 
FUENTE: Ministerio de Educación, (MINED), Instituto Nacional Tecnológico (INATEC), Universidades Pertenecientes al Consejo Nacional de 
Universidades (CNU). 
San Juan del Sur cuenta con un total de 44 centros educativos, de los cuales 41 ofrecen educación a 
los niveles preescolares y primarios respectivamente y 3 de ellos ofrecen adicionalmente educación 
secundaria. Los otros tres centros son institutos que solo ofrecen educación secundaria. De los 44 
centros educativos existentes, 38 se ubican en zonas rurales y solo 1 de ellos ofrece educación a 
nivel secundaria. Complementariamente, existe en la comunidad rural de Tortuga un centro 
educativo privado que ofrece secundaria a distancia. Se estima que más del 50% de la población 
rural estudiantil termina su educación a nivel de primaria. 
Con relación a la matricula, en el 2009 se registró en el municipio de San Juan del Sur una matrícula 
igual a 4,559 estudiantes, de los cuales un 47.5% fueron mujeres. (Ver cuadro 9) 
CUADRO Nº9 CENTROS EDUCATIVOS Y MATRICULA POR SEXO EN EL 2009 EN EL 
MUNICIPIO DE SAN JUAN DEL SUR. 
NIVEL TIPO DE 
DEPENCENCIA 
TOTAL 
CENTROS 
AREA MATRICULA 
RURAL URBANA MUJERES HOMBRES 
PREESCOLAR PUBLICO 40 38 2 307 365 
PRIVADO 1 0 1 34 30 
TOTAL 
PREESCOLAR 
 41 38 3 341 395 
PRIMARIA PUBLICO 40 38 2 1,041 1,219 
PRIVADO 1 0 1 110 94 
TOTAL 
PRIMARIA 
 41 38 3 1,151 1,313 
SECUNDARIA PUBLICO  3 1 2 315 364 
PRIVADO 3 1 2 360 320 
TOTAL 
SECUNDARIA 
 6 2 4 675 680 
TOTAL 2,167 2,392 
FUENTE: CARACTERIZACIÓN GENERAL ALCALDIA DE SAN JUAN DEL SUR ACTUALIZACION 2012. (SUR, 2012) 
                                                          
FUENTE: 
18 Superior: Incluye Universidades Públicas, Privadas, Academia de Policía, e Institutos de Educación Superior 
19 OTRA: Incluye Formación Docente y Educación de Adultos. 
 
El municipio de San Juan del Sur tiene un nivel de analfabetismo de 8.4% de Hombres jóvenes, y de 
mujeres jóvenes presenta un 3.8%, de las 14,741 personas que habitan el municipio, según el censo 
del INIDE en el 2005. (Ver cuadro numero 10). (Instituto Nacional de Información de Desarrollo, 
2008) 
CUADRO Nº10 PRINCIPALES INDICADORES DE POBLACIÓN AL MENOR NIVEL DE 
DESAGREGACIÓN GEOGRÁFICA. (Instituto Nacional de Información de Desarrollo, 2008) 
 
 
 
MUNICIPIO 
 
 
 
AMBOS 
SEXOS 
 
HOMBRE 
 
MUJER 
 
 
INDICADORES DE POBLACIÓN 
Menor 
De 15 
Años 
De 15 
Años Y 
Mas 
Menor 
De 15 
Años 
De 
15Años 
Y Mas 
%Analf. 
Hombre 
%Analf. 
Mujer 
%Analf. 
Hombre 
14-29 
Años 
%Analf. 
Mujer 
14-29 
Años 
 
SAN JUAN 
DEL SUR 
 
14,741 
 
2,609 
 
 
5,034 
 
2,322 
 
4,776 
 
13.7 
 
10.7 
 
8.4 
 
3.8 
FUENTE: SAN JUAN DEL SUR EN CIFRAS (Instituto Nacional de Información de Desarrollo, 2008). 
 
Pocas personas en San Juan del Sur han alcanzado un nivel universitario, de 743 personan que 
culminan la secundaria (ver cuadro numero 9), se estima según el censo del 2005 que 49% va a la 
universidad es decir 371 y las personas que cuentan con estudios universitarios completos son 341. 
(Ver cuadro numero 11). 
 
CUADRO Nº11 PRINCIPALES INDICADORES DE POBLACIÓN AL MENOR NIVEL DE 
DESAGREGACIÓN GEOGRÁFICA. (Instituto Nacional de Información de Desarrollo, 2008) 
 
 
MUNICIPIO 
 
INDICADORES DE POBLACION 
 
Asistencia Escolar  
Universitaria  
Hombre De  
17-29 Años 
Asistencia Escolar  
Universitaria  
Mujer De  
17-29 Años 
 
Población Con Estudios 
Universitarios Completos. 
SAN JUAN 
DEL SUR 
 
159 
 
212 
 
341 
FUENTE: SAN JUAN DEL SUR EN CIFRAS (Instituto Nacional de Información de Desarrollo, 2008). 
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FUENTE: (MINISTERIO DE TRASPORTE E INFRAESTRUCTURA, 2004) 
1.8. NORMATIVAS URBANAS Y ARQUITECTÓNICAS NACIONALES E INTERNACIONALES. 
1.8.1 CUADRO Nº12 NORMA TÉCNICA OBLIGATORIA NICARAGÜENSE DE ACCESIBILIDAD 
(NTON) 
AREA NORMA EJEMPLO DE USOS 
   
 
 
Edificio Público 
Es todo aquel edificio de uso 
público no destinado a 
vivienda, o en el caso de 
edificio mixto las partes del 
mismo no dedicadas al uso 
privado de vivienda. Se 
distinguen dos tipos de uso en 
estos edificios: 
 
Uso general: Son aquellos edificios donde 
su uso debe ser garantizado para todas las 
personas.  
Uso restringido: Es el uso ajustado a las 
actividades internas del edificio sin 
concurrencia de público. 
 
 
 
 
 
Accesos 
 
 
 
 
Al menos uno de los accesos 
al interior de la edificación 
debe estar libre de barreras. 
 
 
 
 
 
 
 
Escaleras 
 
 
 
 
 
Cualquier tramo de escaleras 
de un itinerario peatonal debe 
ser complementado con una 
rampa. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
AREA NORMA EJEMPLO DE USOS 
 
 
 
 
 
 
 
Ascensores 
 
 
 
 
Se deben ubicar cerca del 
acceso principal de los 
edificios, siendo fácilmente 
identificables,  accesibles y 
permitiendo la rápida 
orientación tanto en la planta 
baja como en las superiores. 
 
 
 
 
 
 
 
Estacionamiento 
 
 
En todas las zonas de 
estacionamiento de vehículos 
ligeros se debe reservar, 
permanentemente y tan cerca 
como sea posible al vestíbulo 
principal techado, al menos un 
espacio accesible, 
debidamente señalizado para 
vehículos que transporten 
personas con movilidad 
reducida. 
 
  
 
 
 
 
Mobiliario 
 
 
 
 
El mobiliario debe tener las 
esquinas curvas y sus apoyos 
verticales no deben sobresalir 
del área de la superficie de 
apoyo. 
 
 
 
 
IMAGEN 7. ACCESOS PARA PERSONAS DE CAPACIDADES 
ESPECIALES. 
Fuente: imagen de sitio web (Arquitectura, 2015). 
Fuente: imagen de sitio web (Arquitectura, 2015). 
 
IMAGEN 8. VISTA DE ESCALERS CON RAMPA. 
Fuente: imagen de sitio web NTON (MANAGUA, 2004) 
 
IMAGEN 9. VISTA EN PLANTA DE ASCENSOR Y SUS AREAS 
Fuente: imagen de sitio web NTON (MANAGUA, 2004) 
 Fuente: imagen de sitio web NTON (MANAGUA, 
2004) 
 
IMAGEN 10. ESTACIONAMIENTOS PARA DISCAPACITADO 
Fuente: imagen de sitio web (Arquitectura, 2015). 
Fuente: imagen de sitio web (Arquitectura, 
2015). 
 
 
IMAGEN 11. MOBILIAIO URBANO. 
Fuente: imagen de sitio web 
(Arquitectura, 2015). 
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AREA NORMA EJEMPLO DE USOS 
 
 
 
 
Elementos 
adosados a la 
pared 
 
Son aquellos elementos que 
sobresalen de la pared hacia 
zonas de paso del edificio, por 
ejemplo: teléfonos, estanterías, 
maceteros y otros similares. Si 
éstos no llegan hasta el suelo 
son un peligro por la 
imposibilidad de ser 
detectados mediante ayudas 
técnicas. 
 
 
 
 
 
Lavamanos 
 
 
 
 
La fijación del lavamanos debe 
ser suficientemente fuerte para 
resistir el apoyo de una 
persona. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 IMAGEN 13. LAVAMANOS CON APOYO. 
Fuente: imagen de sitio web (Arquitectura, 2015). 
 
 
 
 
Inodoros 
 
A ambos lados del inodoro se 
deben instalar barras 
horizontales de apoyo 
texturizado, sujetado 
firmemente a una altura de 
0,75 m con una sección 
máxima de 0,05 m de 
diámetro. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 IMAGEN 14. INODORO CON APOYO. 
Fuente: imagen de sitio web (Arquitectura, 2015). 
 
 
 
 
Urinarios 
 
 
Las barras de apoyo se deben 
colocar en forma vertical a 
ambos lados del urinario con 
una distancia de 0,80m. 
 
FUENTE: (MINISTERIO DE TRASPORTE E INFRAESTRUCTURA, 2004) 
 1.8.2 Normas Para Las Diferentes Situaciones Personales. 
Las capacidades de los clientes pueden estar limitadas de forma temporal o permanente. Por ello los 
diseños normalizados se basan usualmente en características físicas de los usuarios como altura, 
peso y alcance, también en sus capacidades visuales, auditivas y de fuerza; y, además, se ha de 
tener en cuenta la edad, factor que influye de forma decisiva en el diseño de los espacios. 
Las medidas reflejadas en esta Ficha Técnica se corresponden únicamente a valores dimensionales 
y se han adoptado datos generales y estadísticos. Entendemos por antropometría el estudio de las 
dimensiones y proporciones del cuerpo humano: en materia de accesibilidad, otros agentes externos 
al cuerpo como las ayudas técnicas (bastones, sillas de ruedas, muletas, entre otros) deben ser 
analizados de forma conjunta con el cliente. (Ver imagen 16) 
 
 
IMAGEM 16. ANCHO LIBRE DE PASO EN FUNCIÓN DE LAS DIVERSAS SITUACIONES PERSONALES (COTAS EN CM). 
FUENTE: Los parámetros reflejados en esta Hoja Síntesis se corresponden con el nivel 1, correspondiente a las medidas imprescindibles, de las 
Fichas Técnicas del Manual de Accesibilidad Universal para hoteles. 
 
IMAGEN 12. CABINA TELEFONICA ADOSADA A PARED. 
Fuente: imagen de sitio web NTON (MANAGUA, 2004) 
 Fuente: imagen de sitio web NTON (MANAGUA, 
2004) 
IMAGEN 15. URINARIO CON APOYO. 
Fuente: imagen de sitio web (Arquitectura, 2015). 
. 
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Personas adultas 
 
 
 
 
 
 
 
 
1. Los hombres adultos tienen un alcance lateral con los brazos de 74 cm. - 99 cm. 
aproximadamente y las mujeres adultas de 71 cm. - 97 cm. (Ver imagen 17) 
2. Los hombres adultos tienen un alcance vertical de asimiento máximo de aproximadamente 
182 cm. y las mujeres adultas de 175 cm. (Ver imagen 17) 
3. La altura media visual (altura de los ojos) con respecto al suelo es de 174 cm. en lo hombres 
y de 162 cm. en las mujeres. (Ver imagen 17) 
4. La altura media de la ingle es de 92 cm. en los hombres y de 81 cm. en las mujeres, 
aproximadamente. (Ver imagen 17) 
5. La zona vertical comprendida entre los 60 cm. y 140 cm. de altura es el rango del alcance 
más confortable para la mayoría de personas. (Ver imagen 17) 
 Personas mayores 
 
1. Los ancianos de uno y otro sexo tienden a ser más 
bajos que los jóvenes. Estudios recientes confirman que las 
dimensiones del cuerpo humano están aumentando. 
Las medidas antropométricas de las personas mayores 
tienen gran variabilidad;(Ver cuadro numero13) la extensión 
empeora en el grado en que la artritis o las limitaciones del 
movimiento    afectan a la persona. Esto es particularmente 
aplicable en la extensión vertical al asir20. (Ver imagen18) 
 
 
 
                                                          
Ffuente: 
20 ASIR: Tomar o agarrar a alguien o algo, especialmente con las manos 
 
CUADRO Nº 13 MEDIDAS DE REFERENCIA 
LETRAS MEDIDAS CM 
q Distancia abdomen – brazo horizontal 46 cm 
r Distancia abdomen – brazo apoyado en mesa 33 cm. 
s Alcance máximo confortable hacia arriba 175 cm. 
t Alcance máximo confortable hacia arriba con obstáculo a 35 cm. 170 cm. 
u Altura lateral puño portante 69 cm. 
v Altura lateral puño portante con obstáculo a 35 cm. 81 cm. 
w Radio de circunferencia, mano derecha brazo recto 48 cm. 
FUENTE: Fichas Técnicas del Manual de Accesibilidad Universal para hoteles. 
 Niños 
 
1. Debido a que los niños y las niñas están en continuo 
crecimiento, sólo se analizarán datos específicos relativos a 
determinadas edades.  
2. Los neonatos miden de largo aproximadamente 55,5 cm., la 
distancia entre los hombros es del orden de 16,3 cm. y el alcance 
máximo con las piernas es de 23 cm. (Ver imagen 19). 
 
 
 
Personas usuarias de silla de ruedas 
Las personas usuarias de silla de ruedas pueden sufrir paraplejia, hemiplejia o tetraplejia en la 
siguiente imagen número 20 se muestran las medidas necesarias a usar.  
 
IMAGEM 20. ANCHO LIBRE DE PASO EN FUNCIÓN DE LAS DIVERSAS SITUACIONES PERSONALES (COTAS EN CM). 
FUENTE: Fichas Técnicas del Manual de Accesibilidad Universal para hoteles. 
IMAGEM 17.ANCHO LIBRE DE PASO EN FUNCIÓN DE LAS DIVERSAS SITUACIONES PERSONALES (COTAS EN CM). 
FUENTE: Fichas Técnicas del Manual de Accesibilidad Universal para hoteles. 
FUENTE: Fichas Técnicas del Manual de Accesibilidad Universal para hoteles. 
 
IMAGEM 18. ANCHO LIBRE DE PASO EN FUNCIÓN DE LAS DIVERSAS SITUACIONES PERSONALES (medidas en cuadro N 14). 
FUENTE: Fichas Técnicas del Manual de Accesibilidad Universal para hoteles. 
). 
FUENTE: Fichas Técnicas del Manual de Accesibilidad Universal para hoteles. 
 
IMAGEM 19. ANCHO LIBRE DE PASO EN FUNCIÓN DE LAS DIVERSAS SITUACIONES PERSONALES (COTAS EN CM). 
FUENTE: Fichas Técnicas del Manual de Accesibilidad Universal para hoteles. 
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1.8.3. Normas Nacionales Para La Organización De Un Hotel. 
CUADRO Nº 14 NORMATIVAS NACIONALES PARA LA ORGANIZACIÓN DE UN HOTEL. 
 
 ASPECTOS GENERALES 
 
REQUERIMIENTOS 
  
 
 
 
 
 
ORGANIZACIÓN. 
El hotel debe tener una 
organización de tal manera que 
preste los servicios 
correspondientes a su categoría y 
los que promocione. En particular, 
el hotel debe tener: 
 
 
a) Manual de 
Organización que 
contenga por lo 
menos: 
 
 
 i. el organigrama o esquema de cargos en el cual se establecen las relaciones funcionales, jerárquicas y de control; 
ii. La definición y estructuración de las áreas de la organización, incluyendo la definición de las funciones de esas áreas; y 
iii. los requisitos y criterios de selección del personal para todas y cada una de las áreas del hotel, incluyendo las competencias y 
habilidades que debe poseer el personal, de acuerdo a la definición y estructuración de las áreas que se haya establecido. 
 
 
b) Contar con procedimientos que permitan garantizar la calidad de los servicios ofrecidos. 
c) Contar con personal capacitado y entrenado para la eficiente y oportuna entrega de los servicios que presta el hotel. 
d) Contar con ropa de trabajo o uniforme, con su respectivo distintivo. 
e) Contar con un procedimiento de recepción, tratamiento de quejas y sugerencias. 
f) Contar con programas de mantenimiento, preventivos y correctivos, para asegurar el buen estado de funcionamiento, conservación y mantenimiento de todas 
las dependencias del hotel. 
g) Contar con procedimientos que fomenten la seguridad e higiene de las dependencias e instalaciones del hotel. 
h) Tener una política respecto a tenencia de mascotas. 
i) Tener señalizado las áreas para fumadores y no fumadores. 
j) Tener un resumen de las disposiciones sobre el uso de las instalaciones 
k) Mantener un directorio de servicios del hotel, en cada unidad habitacional, informando el horario de las prestaciones, 
l) Informar de aquellas medidas de protección ambiental adoptadas por el hotel y que puedan repercutir en los servicios ofrecidos. 
m) Debe establecerse una política para el manejo de residuos orgánicos. 
n) Tener un programa de control de plagas. 
o) Mantener un archivo histórico de reservaciones. 
 
 
 
 
 
 
REQUISITOS GENERALES 
. 
 
 
 
 
Como requisitos generales todas las áreas, equipos y mobiliarios deben estar en buen estado de conservación, limpias, ventiladas y libres de malos olores. El hotel 
debe tener implementados como mínimo los servicios siguientes, según la categoría que corresponda, considerando que la prestación de un servicio mayor al servicio 
especificado permite dar por cumplido el requisito, siempre que sea del mismo tipo. 
FUENTE: Elaboración propia información obtenida de (NORMA TECNICA NICARAGUENSE CATEGORIZACION DE HOTELES POR ESTRELLAS, 2012) 
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1.8.4 Normativas Internacionales Para Hoteles De 5 Estrellas 
CUADRO Nº 15  NORMATIVAS INTERNACIONALES PARA UN HOTEL 5 ESTRELLAS (Comité Técnico de Normalización Provisional de Turismo, 2001)
 
AREA 
 
NORMA REQUERIDA PARA CADA AREA 
 
Edificación 
 
Las edificaciones para alojamiento turístico serán construidas expresamente para las actividades de hospedaje o adaptadas especialmente para estos fines. El 
establecimiento contará en su exterior con un elemento identificador diseñado especialmente para el establecimiento que respete los criterios establecidos en el Manual de 
Identidad. 
 
 
Entrada 
La entrada principal estará ubicada de forma tal que permita al cliente identificar fácilmente el establecimiento y acceder al mismo sin posibilidades de ser afectado por la 
lluvia. Entrada de servicio separada de la entrada principal. 
 
 
Escaleras 
Escaleras de huéspedes separadas de las escaleras de servicios. Para que estas escaleras constituyan medios de evacuación en caso de incendio. 
 
Escaleras de huéspedes 
Dimensiones (ancho en metros): 1,50 
Escaleras de servicios Dimensiones (ancho en metros): 1,20 m 
 
Señalización 
El establecimiento garantizará la señalización de todas sus áreas interiores y exteriores, incluidas las zonas de parqueo, los accesos y los caminos peatonales. 
 
Iluminación 
El establecimiento garantizará la iluminación de todas sus áreas exteriores e interiores. En las áreas exteriores de circulación que están vinculadas a las playas, las luminarias 
serán de una altura no mayor a 0.50m y apantalladas hacia el mar, para no perturbar las especies en desove. 
 
Agua 
Contarán con reserva de agua para la extinción de incendios. 
 
 
Electricidad 
Disponibilidad de energía eléctrica. 
 
Condiciones ambientales e 
higiénico sanitarias 
El establecimiento estará ubicado en un área libre de riesgo, alejado de fuentes de contaminación. 
 
Ascensores de huéspedes 
Uno por cada 100 habitaciones. 
 
Ascensores de servicios 
Uno por cada 150 habitaciones. 
 
Teléfonos públicos 
Uno por cada 100 habitaciones. Mínimo 2. 
 
Climatización en 
habitaciones 
Aire acondicionado centralizado 
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AREA 
 
NORMA REQUERIDA PARA CADA AREA 
 
Puertas 
Que se puedan cerrar con llaves u otros medios. Identificables fácilmente desde el exterior con números o símbolos gráficos (según sistema de señalización). 
 
Seguridad 
La edificación cumplirá todas las medidas de seguridad. Contará con un sistema de detección y extinción de incendios y protección por pararrayos de acuerdo con lo 
establecido en las normas y regulaciones vigentes. 
 
Ventilación natural 
Las habitaciones y suites contarán con ventanas, balcón o terraza que le proporcionen ventilación del exterior o desde un área ventilada. 
 
ÁREAS PRINCIPALES 
 
Suites 
Las suites en sus diferentes tipos representarán al menos el 2% del total de habitaciones y estarán conformadas por dormitorios, baños, salas y otras facilidades que le 
proporcionen el nivel más alto de confort dentro del hotel. Las salas de las suites serán como mínimo un 65 % del área del dormitorio mayor y equivalente al área del 
dormitorio menor si lo tuviera. Para cinco estrellas contará con baño privado exceptuando las mini-suites. 
 
Habitación Sencilla 
La Dimensión mínima será de 17 m2, Dispondrá de cama matrimonial para mayor comodidad del huésped. 
 
Habitación Doble 
La Dimensión mínima será de 22 m2, Podrá estar dotada de dos camas individuales o una doble (matrimonial). 
Salones de conferencias y/o 
actividades 
Estará precedida de un vestíbulo, de recepción, con servicios sanitarios y cabina telefónica. Equipo Audiovisual, Pódium, mobiliario adecuado y demás accesorios necesarios. 
 
Bar 
Salón para mesas y sillas, Mesón o Barra con taburetes, Lavado de cristalería, Preparación de tragos, Preparación de bocadillos o cocina, Refrigeración y Bodega. Además 
de la existencia de un bar principal habrá bares adicionales. 
 
Restaurante 
Área mínima de 1.50 mts2 por habitación, 
 
Cocina Principal 
Área mínima a la tercera parte del comedor principal, con bodegas de alimentos, la cual tendrá un área equivalente a la tercera parte mínima de la cocina. Contar con cuarto 
de refrigerante o refrigerador. Separados los alimentos de mariscos con los demás tipos de alimentos y bebidas. 
 
Baños 
Superficie del baño suficiente para moverse y utilizar todas las instalaciones del mismo con libertad, comodidad y seguridad y no inferior en m² a: 5,00 
ÁREAS COMUNES 
 
Estacionamiento 
Las condiciones de accesibilidad y seguridad del establecimiento deberán garantizar su buen funcionamiento. 
 
 
Vestíbulo principal (lobby) 
El diseño interior del vestíbulo tendrá en cuenta el estilo arquitectónico del establecimiento y sus funciones, velando por los valores estéticos, la integración y el nivel de 
acabado de los diferentes elementos de ambientación utilizados. 
 
Piscina 
El tamaño será acorde a la demanda del hotel y con sus debidas medidas de seguridad, sistemas y accesorios para limpieza. La temperatura será según el clima del país. 
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AREA 
 
NORMA REQUERIDA PARA CADA AREA 
 
Tiendas comerciales 
Venta de suvenires. 
Rent-a- Car Se tendrá al menos una oficina Rentadora de autos. 
 
Agencia de Viajes 
Se tendrá al menos una oficina de agencia de viajes. 
Gimnasio Local independiente con Vestidores y Lockers, Equipo de pesas, Bicicletas fijas, Sauna, Servicio de masajes, Área de Aeróbicos con instructor y Toallas. 
 
Pasillos 
Todos los pasillos y áreas fuera de las habitaciones deben tener buena iluminación 
las 24 horas del día, con iluminación natural o artificial. 
Con habitaciones a ambos lados: 1,60 (ancho en metros) 
 
Con habitaciones a un lado: 1,40 (ancho en metros) 
 
Servicios sanitarios públicos 
Contarán con servicios sanitarios ventilados (ventilación natural o forzada), 
ÁREAS COMPLEMENTARIAS 
 
Áreas verdes 
Las áreas verdes deben responder a criterios de diseño definidos y estarán bien conservadas. Los accesos, las áreas y los caminos peatonales  deben estar bien iluminados 
y no deben presentar obstáculos peligrosos. 
 
Deportivas 
Según las ubicación y características constructivas del hotel. 
 
Sala de Belleza y Peluquería 
Según las ubicación y características constructivas del hotel. 
 
Casino 
opcional 
 
Centro de diversión nocturna 
Estará provista de un escenario o tarima principal, área de baile, sistema de luces especiales, área de bar y servicios sanitarios. 
ÁREAS ADICIONALES RELACIONADAS CON LOS SERVICIOS QUE SE OFERTAN 
Closet, local o área para 
camarera / piso o sección 
Deberá garantizar la separación de la lencería limpia y sucia, así como de los 
insumos, productos y útiles de limpieza. Deberá contar con: 
Stock de lencerías, 
Utensilios de limpieza, 
Insumo s y productos. 
Áreas de alimentos y bebidas Deberá asegurarse la correspondencia de los restaurantes, bares, cafeterías y los servicios que éstos prestan con la categoría del establecimiento. La dotación de los mismos 
se corresponderá con la calidad y diseño según su clasificación por categorías. 
ÍNDICE DE PLAZA GASTRONÓMICAS 
áreas de restaurantes 1,3plazas por habitación en hoteles y villas en restaurante internacional y/o buffet. Si cuenta con más de 100 habitaciones poseerá además un restaurante temático. 1,0 
plazas por habitación para aparthoteles por dormitorios de apartamentos en restaurante internacional y/o temático. 
áreas de restauración ligera 1,0plazas por habitación para hoteles y villas y para aparthoteles por dormitorios de apartamentos en sanck bar y/o cafetería. 
 
Fuente: Elaboración propia información  obtenida de (Comité Técnico de Normalización Provisional de Turismo, 2001). 
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1.8.5 Normativas Arquitectónicas De Una Escuela (Ministerio de Educación, 2000) 
1.8.5.1 Zonificación de Establecimientos Educativos. 
Es frecuente encontrar proyectos de establecimientos educacionales con esquemas lineales o de 
peinetas. Son espacios cerrados, sin relación con el entorno, como se muestra en la imagen 21. 
Su distribución es la siguiente: 
 
GRAFICO 8. ZONIFICACION DE SISTEMA EDUCATIVO 
FUENTE: Elaborado por las autoras con Normas Nacionales de Educación. (Ministerio de Educación, 2000) 
 La zonificación debe ser orientada con un proceso participativo para la reforma educacional. 
Expresar una comunicación del establecimiento educacional con la comunidad y una apertura en la 
relación de actividades con su entorno. Los talleres, biblioteca, sala de computación, comedor, y 
cocina son recintos que adquieren importancia en el organigrama organizacional y de relaciones con 
la comunidad del establecimiento educacional. 
 
 
CUADRO Nº 16 NORMAS PARA ESCUELAS DE HOTELERIA. 
AREA REQUERIMIENTO 
NORMA MOBILIARIO 
Recepción académica. Secretaría y sala de espera. 
Características generales: 
Lugar de trabajo en área abierta. 
Aislamiento visual parcial. 
Privacidad a través del control de algunos 
elementos o muebles separadores. 
Ambiente acústico inferior a 42 dB(A). 
Iluminación natural. 
Temperatura controlada según región 
climática. 
Mobiliario mínimo: 
A: Escritorio de una 
cajonera 
B: Escritorio de apoyo 
C: Tablero deslizante 
teclado de 
computador 
D: Mesa impresora 
Servicios higiénicos 
 
Se proyectarán separados los de hombres 
de los de mujeres. Tendrán fácil 
accesibilidad desde los espacios educativos 
y desde los patios. 
Cuando el local escolar consulte una 
capacidad inferior a 30 alumnas o alumnos, 
bastará un lavamanos y un inodoro por 
sexo y un urinario para alumnos. 
Cuando el local escolar consulte una 
capacidad inferior a 60 alumnos, sumados 
mujeres y hombres, sólo se exigirá una 
ducha de uso alternativo para ambos sexos. 
A: Lavamanos  
B: Inodoros 
 
Aula 
 
 
 
El salón de clases es el ambiente diseñado 
para el trabajo en grupo, es fundamental 
para que los alumnos puedan aprender a 
asumir responsabilidades, organizar las 
mesas de trabajo en filas. 
 
 
 
 
 
Mobiliario: 
A: sillas  
B: mesas  
C: pizarrón. 
 
IMAGEM 21. MOBILIARIO DE AREA DE RECEPCION. 
FUENTE: SITIO WEB (Arquitectura, 2015) 
 
IMAGEM 22. DISPOSICION DE BAÑOS. 
FUENTE: SITIO WEB (Arquitectura, 2015) 
 
IMAGEM 23. VISTA EN PLANTA DE AULAS. 
FUENTE: SITIO WEB (Arquitectura, 2015) 
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AREA REQUERIMIENTO 
NORMA MOBILIARIO 
Biblioteca  
 
 
La biblioteca es un área alfombrada, con 
cojines y mesa baja para escribir. 
Revistero y panel de fichaje (de corcho, 
alfombra u otro material que permita 
adosar material). 
Los textos deberán quedar a la vista y 
contar con un fichero para los alumnos. 
Iluminación: 350 lux 
Mobiliario: 
A: mesas de trabajo 
B: mesas para 
computadoras. 
C: estantes de libros. 
D: Escritorio de una 
Bibliotecaria. 
B: Escritorio de apoyo. 
D: Mesa impresora. 
 
 
Laboratorio informática   
 
 
Capacidad aproximada de 80 alumnos. 
Pavimento de alto tráfico, lavable 
(cerámica, baldosa). 
Elementos aéreos para colgar (exposición 
de trabajos). 
Cubiertas de mesones y mesas de 
trabajo. 
Iluminación sobre zonas de trabajo: 350 
Lux. 
Red de computación: canaleta de 
computación. 
 
 
 
Mobiliario: 
A: mesas de trabajo 
B: mesas para 
computadoras. 
 
 
Áreas didácticas 
 
Son áreas con métodos y técnicas para mejorar la enseñanza, definiendo las pautas para conseguir 
que los conocimientos lleguen de una forma más eficaz a los educados. Cabe destacar que no 
existen normativas nacionales para este tipo de área. 
 
 
AREA REQUERIMIENTO 
NORMA MOBILIARIO 
 Recepción didáctica 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
La recepción didáctica es un 
área que simula una 
recepción de un Hotel, 
diseñada para las prácticas 
de los estudiantes. 
 
 
 
Mobiliario: 
A: mueble de 
recepción. 
B: caja. 
C: silla. 
Recepcionista. 
D: Pizarrón. 
E: sillas para 
estudiantes. 
 
Cocina didáctica 
 
 
 
 
 
En la cocina didáctica se 
organizan los espacios de 
actuación y audiencia así 
también como para proveer 
comodidades para el equipo 
técnico, los intérpretes y el 
público. 
 
 
Mobiliario: 
A: butacas. 
B: cocina amoblada. 
C: plasmas.  
Habitacion Didáctica 
 
 
 
 
 
 
Es un área destinada para la 
enseñanza, cuenta de una 
habitación completa y sillas 
de clase. En esta área 
también se enseña a coser   
y generalmente presenta un 
baño didáctico.  
 
 
Mobiliario: 
A: muebles de 
habitación completa. 
B: sillas para 
estudiantes. 
C: pizarrón. 
D: Baño completo 
E: máquinas de 
coser, con sus 
bancos. 
FUENTE: Elaboración propia información  obtenida de (Comité Técnico de Normalización Provisional de Turismo, 2001) 
 IMAGEM 26. AREA DIDACTICA DE RECEPCION. 
FUENTE: Foto por autoras de Escuela de Hotelería Luxemburgo. 
IMAGEM 27. AREA DIDACTICA DE COCINA. 
FUENTE: Foto por autoras de Escuela de Hotelería Luxemburgo. 
IMAGEM 28. AREA DIDACTICA DE HABITACION. 
FUENTE: Foto por autoras de Escuela de Hotelería Luxemburgo. 
IMAGEM 24. VISTA EN PLANTA 
DEBIBLIOTECA. 
FUENTE: SITIO WEB (Arquitectura, 2015) 
 
IMAGEM 25. VISTA EN PLANTA DE 
LAVORATORIO INFORMATICO. 
FUENTE: SITIO WEB (Arquitectura, 2015) 
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1.8.6 Leyes De Turismo En Nicaragua. 
1.8.6.1 CUADRO Nº 17 LEY PARA EL DESARROLLO DE LAS ZONAS COSTERAS (LEY GENERAL DE TURISMO, 2004) 
CAPITULO ARTICULO LEY 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
CAPITULO I 
Disposiciones generales 
 
 
 
 
 
Art. 1 Objeto de la Ley 
 
 
La presente Ley tiene por objeto regular el uso y aprovechamiento sostenible y garantizar el acceso de la población a las zonas costeras del Océano Pacífico y del 
Mar Caribe. No obstante esta Ley y sus parámetros técnicos se relacionan mayoritariamente con las zonas costeras marítimas, también tiene por objeto garantizar 
el acceso y disfrute de la población a las costas de los grandes lagos Cocibolca y Xolotlán, lagunas cratéricas, lagos artificiales que hayan sido o sean creados o 
adquiridos por el Estado y de las islas marítimas y lacustres, que tengan población permanente. 
 
 
 
Art. 2 Finalidad de la Ley. 
  
La presente ley tiene por finalidad: 
a. Determinar y delimitar el área de uso público y de uso regulado en las zonas costeras. 
b. Regular el uso y aprovechamiento sostenible de las zonas costeras con resguardo y conservación de su ambiente, especialmente, de sus recursos naturales. 
c. Establecer y definir la competencia para el manejo y administración de las zonas costeras y la de los entes y organismos encargados de la aplicación de las 
disposiciones establecidas en la presente Ley. 
d. Garantizar el acceso público a las costas para fines recreativos o de pesca, estimulando y regulando, en consecuencia, la inversión pública, privada o mixta, con 
énfasis en el desarrollo turístico. 
e. Garantizar que el desarrollo de inversiones públicas, mixtas y de dominio privado en las zonas costeras cumplan con los planes nacionales turísticos 
asegurando su desarrollo sostenible, de conformidad con las leyes de la materia. 
 
 
 
CAPÍTULO II 
De la administración de la 
zona costera 
 
 
 
Art. 8 De los Lineamentos 
para la Administración de 
las Zonas Costeras. 
 
 
 
 
La administración de las zonas costeras será competencia de los gobiernos 
municipales costeros en coordinación con las instituciones del gobierno central 
competentes por la materia, estando comprometidos a alcanzar un desarrollo 
integral bajo los lineamientos siguientes: 
 
1. Acceso a las áreas recreacionales 
2. Actividades socioeconómicas. 
3. Áreas protegidas. 
4. Desarrollo urbano. 
5. Gestión ambiental. 
6. Infraestructuras de servicios. 
7. Investigación científica. 
8. Protección de playas. 
9. Recursos históricos y arqueológicos. 
10. Recursos paisajísticos. 
11. Recursos socioculturales. 
Uso turístico. 
CAPÍTULO IV 
De la zona costera y sus 
límites 
 
 
Art. 19 De las Categorías 
de Uso de la Zona 
Costera. 
 
 
 
Para efectos de la regulación del uso de las zonas costeras se establecen las 
siguientes categorías: 
1. Zona Costera de Uso Público. 
2. Zona Costera de uso Restringido 
3. La zona costera de uso comunitario (playas públicas). 
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CAPITULO ARTICULO LEY 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
CAPÍTULO V 
De la utilización de la 
zona costera y las 
servidumbres 
 
 
Art. 23 De la Utilización 
del Área de Dominio 
Público. 
 
La utilización del área de dominio público de las zonas costeras será libre, pública y gratuita para los usos comunes de vacaciones, paseo, estancia, baño, 
navegación, embarcaderos, varar, pesca, captura no comercial de mariscos y otros. Este derecho será restringido en las áreas protegidas, las que se sujetarán a 
la legislación de la materia. 
 
 
 
  
Art. 24 Del Libre Acceso a 
las Áreas de Dominio 
Público. 
 
Por mandato de la presente Ley, se establece el libre acceso de todas las personas nacionales o extranjeras a las áreas de dominio público que forman parte de 
las zonas costeras. 
El Estado a través del municipio, en su carácter de administrador o en su defecto, la Procuraduría 
General de la República podrá ejercer todas las acciones legales para su efectivo cumplimiento. 
En las Regiones Autónomas de la Costa Atlántica o Mar Caribe, cualquiera de los órganos de gobierno establecidos en el artículo 15 de la Ley No. 28, "Estatuto 
de Autonomía de la Costa 
Atlántica de Nicaragua", podrá hacer uso de las acciones legales para el efectivo cumplimiento. 
 
 
 
Art. 25 De la Prohibición 
de Construcción de 
Obras. 
 
 
 
A partir de la vigencia de la presente Ley se prohíbe en las 
zonas costeras de uso público la construcción de cualquier 
obra, cercado, muros o instalaciones que interrumpan y 
obstaculicen el acceso a las zonas costeras, así como el 
derecho de libre circulación de la población por ellas 
Se exceptúan de estas prohibiciones: 
 
1. Las obras e infraestructura portuarias o recreativas existentes, que quedan sujetas a las leyes 
especiales de la materia. 
 
2. Las Marinas Turísticas o deportivas, que se entenderá como el conjunto de instalaciones, 
marítimas o terrestres, destinadas a la protección, el abrigo y la prestación de toda clase de 
servicios a las embarcaciones de recreo, turísticas y deportivas, de cualquier bandera y con 
independencia de su tamaño, así como a los visitantes y usuarios de ellas, nacionales o 
extranjeros. 
 
FUENTE: Hecho por las autoras con datos de LEY PARA EL DESARROLLO DE LAS ZONAS COSTERAS (LEY GENERAL DE TURISMO, 2004). 
1.8.6.2. CUADRO Nº 18 LEY GENERAL DE TURISMO. (LEY GENERAL DE TURISMO, 2004) 
CAPITULO ARTICULO LEY 
 
 
CAPÍTULO I 
Disposiciones generales 
 
Artículo 1 
 
 
 
La presente Ley tiene por objeto regular la industria turística mediante el establecimiento de normas para garantizar su actividad, asegurando la 
participación de los sectores públicos y privados. 
 
Artículo 3 
 
 
  
Las actividades de los sectores públicos y privados dirigidas al fomento o explotación económica de cualquier índole en aquellos lugares o zonas de 
territorio nacional de singular belleza escénica, valor histórico o cultural, serán reguladas por el INTUR. 
 
Artículo 4 
 
 
  
Las instituciones públicas u organismos privados relacionados con el turismo, así como los prestadores de servicios turísticos, ajustarán sus 
actividades a las disposiciones de la presente Ley y su Reglamento 
FUENTE: Elaborado por las autoras con datos de ley General del Turismo (LEY GENERAL DE TURISMO, 2004).
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1.9. CONCLUSIÓN DEL CAPÍTULO. 
 
Desde los años 40 San Juan del sur fue uno de los lugares con gran potencialidad turística debido a 
sus actividades portuarias. A partir del año 2000 el turismo tomo un gran impulso, debido al 
desarrollo de este municipio, se eligen las playas de San Juan del Sur como destino para el 
anteproyecto Hotel-Escuela NUEVA ERA. 
En este capítulo se  incorpora las definiciones referentes a un Hotel-Escuela y se selecciona las 
modalidades afine a la hotelería que se ha de impartir en el anteproyecto, las cuales son: Servicio de 
alojamiento y limpieza; Cocina y gastronomía; Pastelería y panadería, Servicio en el restaurante;  
Bar y Cafetería; Atención al cliente y recepción hotelera; Dirección de alimentos y bebidas; 
Actividades de Guías de Turista; además se incorporan nuevas carreras a nivel técnico retomadas 
de las escuelas técnicas centroamericanas las cuales son: Técnico en Administración de Empresas 
gastronómicas, Técnico en Gastronomía y Técnico en Hotelería y Turismo.  
Se estudia las distintas clasificaciones de Hoteles según las estrellas y se revisa la norma 
nicaragüense de Hospedería. 
Se hace el estudio demanda-Oferta turística por medio de gráficos y cuadros del municipio de San 
Juan del Sur para definir la capacidad del anteproyecto. También, se hace el estudio de la demanda 
educativa del municipio de San Juan del Sur, para definir el número de estudiantes que ha de tener 
el anteproyecto.  
Se retoman las normativas nacionales e internacionales referentes al diseño y organización  de un  
Hotel de 5 estrellas;  igualmente las normativas referentes al diseño de una escuela de educación 
superior, con la finalidad de unificar estas normativas y crear una buena organización en el 
anteproyecto de Hotel-Escuela. 
Por último se incorporan las leyes para el desarrollo de zonas costeras y la ley general de turismo. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
          ANTEPROYECTO ARQUITECTONICO DE HOTEL-ESCUELA, EN EL MUNICIPIO DE SAN JUAN DEL SUR, DEPARTAMENTO DE RIVAS  
Página 34 de 147 
 
 
C
A 
P 
I 
T 
U 
L 
O 
 
I 
I 
 
 
 
NUEVA ERA 
 
CAPITULO II: MODELOS 
ANÁLOGOS 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
2.1 DESCRIPCIÓN DEL CAPITULO.                           
En este capítulo se lleva a cabo el análisis de modelos análogos, tanto nacionales como 
internacionales, que contienen características similares a las que se pretenden aplicar en la 
propuesta del Hotel-escuela NUEVA ERA. El propósito de este estudio es retomar los aciertos y 
desaciertos encontrados tanto en funcionalidad, composición y diseño. 
Se analizan varios modelos, puesto que no hay un modelo completo que cumpla con todos los 
aspectos requeridos; esto nos lleva a retomar las características apropiadas de acuerdo a las 
exigencias del anteproyecto de cada uno de ellos y complementarlos entre sí. 
La selección de modelos análogos se lleva a cabo a partir de los siguientes parámetros: 
• Tipología arquitectónica: Hoteles 5 estrellas y hoteles con centro educativos que impartan 
carreras de turismo.  
• Similitudes con el sitio seleccionado. 
• Aplicación de normas y leyes en correspondencia con su tipología. 
• Criterios de selección, en relación al concepto, forma, función, estética, construcción y 
estructura. 
Los modelos análogos internacionales seleccionados son: 
• Colegio Universitario Hotel Escuela de los Andes Venezolanos, ubicado en Merida, 
Venezuela. 
• The Westin Regina Resort & Spa, Los Cabos, ubicado en México.  
Los modelos análogos nacionales seleccionados son: 
• Hotel-Escuela Marbella, ubicado en San Rafael del sur, Managua. 
• Escuela Nacional de hotelería ENAH, ubicado en Managua. 
2.1.1 ASPECTOS DEL ANÁLISIS COMPOSITIVO: 
2.1.1.1 Análisis Formal: Según Aristóteles nos dice que la Teoría de la forma se fundamenta en 
buscar el perfeccionamiento del pensamiento acerca del análisis de la forma misma como un 
elemento clave en el origen de las cosas con el fin de determinar no solo la existencia de la misma, 
así como también de que están hechas y para que existen. 
 La noción del concepto es un punto importante para crear las ideas y dar forma a una función 
específica, manipulando y trasformando creativamente una forma. Esto no es más que expresar un 
concepto, en una palabra, frase, imagen, contenido; de donde se abstrae y se inspira el diseñador 
para crear, para traducirlo luego en imágenes visuales o forma física. 
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2.1.1.2 Análisis Compositivo: Se trata de adecuar distintos elementos dentro de un espacio 
combinándolos, de tal forma que todos estos espacios sean capaces de aportar un significado al 
diseño. Se analiza las imágenes de los modelos, para obtener una composición espacial y 
volumétrica de máximo aprovechamiento y funcional. 
2.1.1.3 Análisis Funcional: Se analiza la funcionalidad del Hotel, y de la Escuela de hotelería. La 
interrelación entre sus ambientes y la conexión de volumen entre sí, con el entorno urbano y se 
analizan los recorridos que se llevan a cabo, a través de las distintas actividades a desarrollar en 
cada uno de los ambientes. 
La función arquitectónica se cumple cuando una edificación se ajusta a las necesidades para las 
cuales fue construida. 
2.1.1.4 Análisis Estructural-Constructivo: Se basa en el estudio de los materiales utilizados, 
recubrimientos y sistema estructural. Todo ello permite determinar el comportamiento y utilidad de 
los materiales de construcción en los modelos análogos. 
2.2 MODELOS ANÁLOGOS INTERNACIONALES. 
2.2.1  COLEGIO UNIVERSITARIO HOTEL ESCUELA DE LOS ANDES VENEZOLANOS. 
 
IMAGEN 29. Vistas de Hotel-Escuela de los Andes Venezolanos 
Fuente: Elaborado por los autores con fotos de la página oficial de FACEBOOCK CUHELAV 
El Colegio Universitario Hotel Escuela de los Andes Venezolanos (CUHELAV) es una institución 
adscrita a los Ministerios de poder popular para el turismo (MINTUR) Y al de educación universitaria 
ciencia y tecnología (MPPEUCT). Fundada en 1988 bajo el asesoramiento profesional del hotel 
escuela de la Haya en Holanda. 
En sus 27 años de trayectoria ha formado y egresado 1363 profesionales de la Hotelería y servicios 
de la Hospitalidad y, desde el año 2014, egresa Licenciados en Turismo en cuatro menciones: 
Alojamiento, Gastronomía, Gestión Turística y Guía turística.  
2.2.1.1 Ubicación: 
 
IMAGEN 30. PLANO DE UBICACION 
Fuente: Elaborado por los autores con imágenes de google map, mapa de venezuela.com, fotos de página oficial de CUHELAV. 
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CUADRO Nº25 FICHA TECNICA DEL HOTEL ESCUELA DE LOS ANDES VENEZOLANOS. 
 NOMBRE DE LA OBRA: HOTEL ESCUELA DE LOS ANDES VENEZOLANOS 
UBICACIÓN Sector hoyada de milla, al lado del Hotel VENETUR MERIDA, 
Av. Universidad, Mérida 5101, Mérida, Venezuela. 
ESTILO CONTEMPORANEO 
FUNCIÓN  Hotel y escuela 
Fuente: Elaborado por los autores con datos de (COLEGIO UNIVERSITARIO HOTEL ESCUELA DE LOS ANDES VENEZOLANOS) 
2.2.1.2 Análisis Formal: 
 
IMAGEN 31. Fachada De Hotel Escuela De Los Andes Venezolanos. 
Fuente: imagen  de sitio web (COLEGIO UNIVERSITARIO HOTEL ESCUELA DE LOS ANDES VENEZOLANOS) 
2.2.1.3 Análisis Compositivo: 
Geometría del volumen: Se hace uso de formas geométricas simples, la forma utilizada es el 
cuadrado, se aprecia tanto en planta y en elevación. (Ver imagen 32). 
 
IMAGEN 32. Fachada Y Planta De Hotel Escuela De Los Andes Venezolanos. 
Fuente: imagen  de sitio web (COLEGIO UNIVERSITARIO HOTEL ESCUELA DE LOS ANDES VENEZOLANOS) 
 
 
IMAGEN 33. Análisis compositivo de vista de fachada y planta De Hotel Escuela De Los Andes Venezolanos 
Fuente: Elaborado por las autoras con imagen  de sitio web (COLEGIO UNIVERSITARIO HOTEL ESCUELA DE LOS ANDES VENEZOLANOS) 
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 2.2.1.4 Análisis Funcional: 
El Hotel Escuela de los Andes Venezolanos es una institución académica, cuyo objetivo es la 
formación y especialización de recursos humanos en el área del servicio hotelero. Tiene como sede 
la ciudad de Mérida, una instalación en condiciones de producir y prestar servicio en todas las áreas 
de operación de un establecimiento hotelero comercial, garantizando así la integración de la 
formación teórica con la práctica operativa. 
Sus áreas son: 
 
IMAGEN 34. HABITACIONES DE HOTEL ESCUELA DE LOS ANDES VENEZOLANOS 
Fuente: Elaborado por las autoras con imágenes de Sitio web (COLEGIO UNIVERSITARIO HOTEL ESCUELA DE LOS ANDES VENEZOLANOS) 
 
 
IMAGEN 35. RESTAURANTE DEL HOTEL ESCUELA DE LOS ANDES VENEZOLANOS 
Fuente: Elaborado por las autoras con imágenes Sitio web (COLEGIO UNIVERSITARIO HOTEL ESCUELA DE LOS ANDES VENEZOLANOS) (COLEGIO 
UNIVERSITARIO HOTEL ESCUELA DE LOS ANDES VENEZOLANOS) 
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IMAGEN 36. COCINA DIDACTICA DEL HOTEL ESCUELA DE LOS ANDES VENEZOLANOS 
Fuente: Elaborado por las autoras con imágenes Sitio web (COLEGIO UNIVERSITARIO HOTEL ESCUELA DE LOS ANDES VENEZOLANOS) 
 
IMAGEN 8. SALON SOMMELIER DEL HOTEL ESCUELA DE LOS ANDES VENEZOLANOS 
Fuente: Elaborado por las autoras con imágenes Sitio web (COLEGIO UNIVERSITARIO HOTEL ESCUELA DE LOS ANDES VENEZOLANOS) 
 
IMAGEN 37. SALON CENINTUR DEL HOTEL ESCUELA DE LOS ANDES VENEZOLANOS 
Fuente: Elaborado por las autoras con imágenes Sitio web (COLEGIO UNIVERSITARIO HOTEL ESCUELA DE LOS ANDES VENEZOLANOS) 
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IMAGEN 38. SALON DE REUNIONES DEL HOTEL ESCUELA DE LOS ANDES VENEZOLANOS 
Fuente: Elaborado por las autoras con imágenes Sitio web (COLEGIO UNIVERSITARIO HOTEL ESCUELA DE LOS ANDES VENEZOLANOS) 
 
IMAGEN 39. SALON DE JUNTAS DEL HOTEL ESCUELA DE LOS ANDES VENEZOLANOS 
Fuente: Elaborado por las autoras con imágenes Sitio web (COLEGIO UNIVERSITARIO HOTEL ESCUELA DE LOS ANDES VENEZOLANOS) 
 
IMAGEN 40. SALON DE USOS MULTIPLES DEL HOTEL ESCUELA DE LOS ANDES VENEZOLANOS 
Fuente: Elaborado por las autoras con imágenes Sitio web (COLEGIO UNIVERSITARIO HOTEL ESCUELA DE LOS ANDES VENEZOLANOS) 
 
IMAGEN 41. AUDITORIO DEL HOTEL ESCUELA DE LOS ANDES VENEZOLANOS 
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Fuente: Elaborado por las autoras con imágenes Sitio web (COLEGIO UNIVERSITARIO HOTEL ESCUELA DE LOS ANDES VENEZOLANOS) 
 
IMAGEN 42. BIBLIOTECA DEL HOTEL ESCUELA DE LOS ANDES VENEZOLANOS 
Fuente: Elaborado por las autoras con imágenes Sitio web (COLEGIO UNIVERSITARIO HOTEL ESCUELA DE LOS ANDES VENEZOLANOS) 
Además de todas las áreas también hay aulas para la capacitación idiomática de señas para 
estudiantes y clientes del hotel con capacidades especiales. 
 
 
IMAGEN 43. AULAS PARA IDIOMAS DEL HOTEL ESCUELA DE LOS ANDES VENEZOLANOS 
Fuente: Elaborado por las autoras con imágenes Sitio web (COLEGIO UNIVERSITARIO HOTEL ESCUELA DE LOS ANDES VENEZOLANOS) 
 
IMAGEN 44. TERRAZA DEL HOTEL ESCUELA DE LOS ANDES VENEZOLANOS 
Fuente: Elaborado por las autoras con imágenes Sitio web (COLEGIO UNIVERSITARIO HOTEL ESCUELA DE LOS ANDES VENEZOLANOS) 
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2.2.2 THE WESTIN REGINA RESORT & SPA, LOS CABOS.MEXICO 
 
IMAGEN 45. PRESENTACION DE HOTEL THE WESTIN RESORT & SPA, LOS CABOS 
Fuente: Elaborado por los autores con fotos de la página oficial (HOTEL WESTIN RESORT & SPA) 
2.2.2.1 Ubicación: 
 
IMAGEN 46. Plano De Ubicación 
Fuente: Elaborado por los autores con imágenes de mapamexico.com.mx y (HOTEL WESTIN RESORT & SPA) 
CUADRO Nº26 FICHA TECNICA DEL HOTEL WESTIN REGINA, LOS CABOS. 
NOMBRE DE LA OBRA: THE WESTIN REGINA, LOS CABOS 
UBICACIÓN Los Cabos, BajaCalifornia, MEXICO 
ARQUITECTOS Sordo Madaleno y Asociados. 
CONTEXTO: Playa 
TIPOLOGIA: Hotel 
SISTEMA CONSTRUCTIVO: Concreto armado 
ESTILO: Moderno 
CATEGORIA: 5 Estrellas 
Fuente: Elaborado por los autores con datos de (PAITA) 
2.2.2.2 Análisis formal: 
El concepto del proyecto nace a partir de la idea 
de crear un “oasis” en el desierto donde se 
produzca sensaciones únicas y acogedoras 
aprovechando la inmejorable localización y 
entorno natural que este sitio ofrece. 
El “oasis” se logra, a partir del emplazamiento del 
volumen prominente del proyecto, integrándose a 
la curva natural del terreno, de esta manera logra 
contener en su interior un microclima 
predominante, resultado de la combinación del 
agua y vegetación exuberante que permite áreas 
confortables en cualquier época del año. (Ver 
imagen 47). 
El edificio con forma curva es el que alberga las 
habitaciones y que, por su forma, le permite 
aprovechar las vistas hacia el mar, el exterior y el 
oasis desde los pasillos de la zona habitacional. 
Se puede decir que el sello más representativo 
del hotel Westin Regina en Los Cabos es “la 
ventana al mar” que se sustrae del volumen en la 
parte central del edificio habitacional. Tiene 
dimensiones de seis niveles de alto. Este gesto 
enmarca una extraordinaria vista al mar y un impresionante contraste visual desde todo el desarrollo 
interior hasta la recepción del hotel. También es un umbral que comunica el espacio interior con el 
exterior. Pasando a través de este vano se desarrolla la zona de albercas y espejos de agua 
diseñados de forma orgánica adaptándose a distintos niveles hasta llegar al nivel del mar. Este 
diseño orgánico de agua, da la impresión de que el horizonte de la alberca se expande y funde con 
el horizonte del mar. (Ver imagen 48) 
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2.2.2.3 Análisis compositivo: 
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2.2.2.4 Análisis funcional: 
El Hotel Westin Regina, Los Cabos, tiene 100,000 m2 de construcción.  
Las áreas públicas se componen de vestíbulo, locales comerciales, cafetería para 160 comensales, 
restaurante terraza para 60 personas, bar en la zona de alberca, lobby bar, salones de 
convenciones, áreas de servicio, albercas y cascadas, canchas de tenis y gimnasio, 3 elevadores 
para huéspedes y 2 para servicio, y estacionamiento para 130 automóviles. 
Las áreas privadas comprenden las habitaciones del hotel. (Ver imagen 54) 
 
IMAGEN 54. Plano De zonificación de Hotel Westin Regina. 
Fuente: Elaborado por los autores con imágenes de mapamexico.com.mx y (HOTEL WESTIN RESORT & SPA) 
 
 
 
 
 
Los condominios comprenden 114 unidades de 2 módulos; 26 unidades de 3 módulos; 6 edificios 
satélite para servicios, así como áreas públicas, albercas, snacks, sala de juntas, vialidades y obras 
exteriores. 
La distribución del edificio se presenta en la siguiente imagen 55.  
 
IMAGEN 55. Plano De Distribución del Hotel Westin Regina. 
Fuente: Elaborado por los autores con imágenes de mapamexico.com.mx y (HOTEL WESTIN RESORT & SPA) 
 
El hotel está diseñado para que sus clientes disfruten de sus áreas, estas presentan los mejores 
materiales y mobiliario adecuado para agradable estancia. Se analiza los diferentes espacios que 
conforman las zonas del complejo: 
HABITACIONES: 
 243 habitaciones en total comprendidas por, 2 suites y una suite presidencial de tipo gerencial, y 
habitaciones dobles y cuádruples. (Ver imagen 56) 
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IMAGEN 56. HABITACIONES DEL HOTEL WESTIN REGINA 
Fuente: Elaborado por las autoras con imágenes de Sitio web (HOTEL WESTIN RESORT & SPA) 
RESTAURANTES: 
Son cinco distinguidos restaurantes, cada uno ofrece su propia cocina y atmósfera, desde la 
informalidad de la comida y el ambiente de La Playa, El Set y La Cascada, al delicado comedor de 
Arrecifes. 
 
 
IMAGEN 26. RESTAURANTE DEL HOTEL WESTIN REGINA 
Fuente: Elaborado por las autoras con imágenes Sitio web (HOTEL WESTIN RESORT & SPA) 
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AREAS PARA REUNIONES Y EVENTOS: 
 
Fuente: Elaborado por las autoras con imágenes Sitio web (HOTEL WESTIN RESORT & SPA) 
El hotel Westin Regina cuenta con más de 1.105 metros cuadrados de espacio para eventos en el 
interior distribuidos en 12 salas para reuniones y la capacidad de brindar servicios para reuniones 
de alta tecnología. (Ver imagen 57,60 y 61),   
El salón Baja se puede configurar para un banquete de 280 personas, una recepción de pie de 500 
invitados, un aula para 270 personas o en forma de U para 100 ejecutivos. Junto al salón se 
encuentra un vestíbulo con un espacio configurado para antes de los eventos. (Ver imagen 63) 
El salón Cactus contiguo puede dividirse de cuatro maneras, abarcando un área total equivalente a 
la mitad del espacioso salón Baja. Está conectado al centro de negocios para grupos y rodea al 
jardín Oasis. (Ver imagen 63) 
El salón Bugambilias se puede utilizar como una sala grande con capacidad para 160 personas en 
estilo banquete o 25 mesas de exposición. También se utiliza como cuatro salas para grupos 
pequeños de 20 personas en estilo U. (Ver imagen 63) 
 
IMAGEN 63. PLANO DE AREAS DE REUNIONES Y BODAS DEL HOTEL WESTIN REGINA 
Fuente: Imagen de Sitio web (HOTEL WESTIN RESORT & SPA) 
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El hotel ofrece áreas junto al mar adecuadas para todo tipo de grupos (ver imagen 58 y 59). Sirven 
para fiestas informales en la playa o en el salón Plaza Cortes. La terraza solárium de la piscina 
Southwest y La Playa ofrecen ambientes enmarcados por el arco del hotel.  
 
IMAGEN 64. PLANO DE AREAS DE REUNIONES Y BODAS DEL HOTEL WESTIN REGINA 
Fuente: Imagen de Sitio web (HOTEL WESTIN RESORT & SPA) 
El salón Under the Stars con vista al mar de Cortez, ofrece una sensación de gran estilo para una 
celebración con baile al final de la noche para un máximo de 450 personas. El hotel cuenta con una 
impresionante proyección de luces. La terraza Bugambilias (ver imagen 29), frente al arco del hotel, 
proporciona un cálido brillo con una fogata para observar los fuegos artificiales que se disparan 
desde la cima de una montaña contigua. (Ver imagen 62) 
El hotel presenta un excelente servicio de banquetes, servicios audiovisuales de última tecnología y 
fantásticos eventos para la formación de grupos. 
CUADRO Nº27 CANTIDAD DE AREAS DE REUNIONES Y BODAS DEL HOTEL WESTIN  
 
 
 
 
 
 
 
Fuente: Imagen de Sitio web (HOTEL WESTIN RESORT & SPA) 
Además de todas estas lujosas áreas el hotel cuenta con áreas de amenidades que son: 
CAMPOS DE GOLF. 
 
IMAGEN 65. CAMPO DE GOLF DEL HOTEL WESTIN REGINA. 
Fuente: Elaborado por las autoras con imágenes Sitio web (HOTEL WESTIN RESORT & SPA) 
SPA: 
 
Fuente: Elaborado por las autoras con imágenes Sitio web (HOTEL WESTIN RESORT & SPA) 
Cantidad De Habitaciones a ofrecer el 
servicio: 
243 
Cantidad De Espacio Para Reuniones: 17 
Espacio Para Reuniones Más Grande:  451,51 m2 
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CAFETERIA: 
 
IMAGEN 70. CAFETARIA DE GOLF DEL HOTEL WESTIN REGINA. 
Fuente: Elaborado por las autoras con imágenes Sitio web  
 
GIMNACIO: 
 
IMAGEN 71. Gimnasio WestinWORKOUT® Fitness Studio DEL HOTEL WESTIN REGINA. 
Fuente: Elaborado por las autoras con imágenes Sitio web (HOTEL WESTIN RESORT & SPA) 
2.2.2.5 Análisis Estructural-Constructivo: 
 
Fuente: Elaborado por las autoras con imágenes Sitio web (HOTEL WESTIN RESORT & SPA) 
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2.2.2.5 Diagrama De Relaciones Del Hotel Westin Regina, Los Cabos México 
 
GRAFICO 10. DIAGRAMA DE RELACIONES DEL HOTEL WESTIN REGINA. 
FUENTE: Elaborado por las autoras con datos de (HOTEL WESTIN RESORT & SPA) 
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2.3 MODELOS ANÁLOGOS NACIONALES. 
2.3.1 HOTEL ESCUELA MARBELLA. 
 
IMAGEN 72. Vistas de Hotel-Escuela Marbella 
Fuente: Elaborado por los autores con fotos de la página oficial de (HOTEL ESCUELA MARBELLA ). 
El Hotel Escuela Marbella es una Hotel de 3 estrellas ubicado frente a las playas de Marbella en 
San Rafael Del Sur municipio de Managua, este exclusivo hotel de playa ofrece alojamiento y 
prácticas a estudiantes de la universidad UNITEC21, que cursan la carrera de administración y 
desarrollo turístico. 
El hotel Escuela imparte clases de surf, atractivo por el que los turistas extranjeros prefieren sus 
servicios. Es un hotel pequeño pero sofisticado y con una agradable infraestructura y decoración.  
2.3.1.1 Ubicación: 
 
IMAGEN 73. PLANO DE UBICACION 
Fuente: Elaborado por los autores con imágenes de sitio web  San Rafael en cifras y (HOTEL ESCUELA MARBELLA ).  
                                                          
FUENTE: 
21 UNITEC: Universidad De Tecnología y Comercio.  
CUADRO Nº28 FICHA TECNICA DEL HOTEL ESCUELA MARBELLA. 
 NOMBRE DE LA OBRA: HOTEL ESCUELA MARBELLA 
UBICACIÓN Ubicado en el Km 58.8, Carretera Villa el Carmen, San Rafael 
del Sur, Managua. Nicaragua. 
ESTILO Colonial y Contemporáneo 
CATEGORIA 3 Estrellas 
ARQUITECTO PVL Hernández 
FUNCIÓN  Hotel y escuela 
Fuente: Elaborado por los autores con datos de (HOTEL ESCUELA MARBELLA ) 
2.3.1.2 Análisis formal: 
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2.3.1.3 Análisis compositivo: 
 
          ANTEPROYECTO ARQUITECTONICO DE HOTEL-ESCUELA, EN EL MUNICIPIO DE SAN JUAN DEL SUR, DEPARTAMENTO DE RIVAS  
Página 51 de 147 
 
C
A 
P 
I 
T 
U 
L 
O 
 
I 
I 
 
 
NUEVA ERA 
2.3.1.4 Análisis funcional: 
El Hotel Escuela Marbella, tiene como uno de sus objetivos la formación y especialización de 
recursos humanos en el área del servicio hotelero. Está ubicado a 1 hora y 10 minutos de Managua, 
la capital del país, y del aeropuerto internacional Augusto C. Sandino, a 12 km de Playa Pochomil. 
Hotel Escuela Marbella es una instalación en condiciones de producir y prestar servicio en todas las 
áreas de operación de un establecimiento hotelero, garantizando así la integración de la formación 
teórica con la práctica operativa, y aprovechando los recursos de la playa para una mejor recreación 
de los clientes.  
Sus áreas son: 
 
IMAGEN 80. HABITACIONES DE HOTEL ESCUELA MARBELLA 
Fuente: Elaborado por las autoras con imágenes capturadas en el Hotel Marbella  
 
IMAGEN 81. VISTAS DEL RESTAURANTE DEL HOTEL MAREBLLA Y SU GASTRONOMIA 
Fuente: Elaborado por las autoras con imágenes capturadas en el Hotel Marbella. 
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IMAGEN 82. VISTAS DEL AREA DE `PISCINA DEL HOTEL MAREBLLA  
Fuente: Elaborado por las autoras con imágenes capturadas en el Hotel Marbella. 
 
IMAGEN 83. VISTAS DEL AREA DE `PISCINA DEL HOTEL MAREBLLA  
Fuente: Elaborado por las autoras con imágenes capturadas en el Hotel Marbella. 
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IMAGEN 84. VISTAS DEL AREA DE ACUARIO DEL HOTEL ESCUELA MARBELLA 
Fuente: Elaborado por las autoras con imágenes capturadas en el Hotel Escuela  Marbella. 
 
IMAGEN 85. VISTAS DEL AREA DE PLAYA, CHOZAS Y AREAS DE ESTAR  
Fuente: Elaborado por las autoras con imágenes capturadas en el Hotel Marbella. 
2.3.1.5 Análisis Estructural- Constructivo: 
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IMAGEN 86. VISTAS DE CANCHA DE JUEGOS, JUEGOS INFANTILES, Y SERVICIOS QUE PRESENTA EL HOTEL ESCUELA MARBELLA. 
Fuente: Elaborado por las autoras con imágenes de (HOTEL ESCUELA MARBELLA ) 
2.3.1.5 Diagrama De Relaciones De Las Áreas Del Hotel Escuela Marbella. 
 
 
 
 
 
GRAFICO 11. DIAGRAMAGRAMA DE RELACIONES DEL HOTEL ESCUELA MARBELLA 
FUENTE: Elaborado por las autoras con datos del Hotel Escuela Marbella 
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2.3.2. ESCUELA NACIONAL DE HOTELERÍA INATEC. 
 
IMAGEN 87. Vistas de Escuela Nacional de Hotelería INATEC. (ENAH)  
Fuente: Elaborado por los autores con fotos de la página oficial de (ENAH) 
La Escuela Nacional de Hotelería forma parte de la Red de Centros de Formación Profesional 
del Instituto Nacional Tecnológico (INATEC), cuenta con un sistema de gestión de calidad 
certificado, bajo la norma UNE-EN ISO 9001:200822, su misión es desarrollar y certificar 
competencias en los oficios de hotelería y turismo, según la demanda del sector, ligado a las 
estrategias nacionales de la Formación Profesional. 
La escuela imparte educación técnica, capacitación y certificación de competencias profesionales, 
en las áreas de alimentos  y bebidas, servicios hoteleros y guía turístico. Su formación se basa en el 
desarrollo de capacidades determinadas en los módulos formativos. Los contenidos 
procedimentales se imparten en forma práctica, en aulas-talleres equipadas para tal efecto. En 
todos los campos posibles, la formación se realiza en escenarios que reflejen la realidad laboral. 
                                                          
FUENTE: 
22 Norma UNE-EN ISO 9001:2008: Norma Internacional de Sistemas de gestión de la calidad. 
2.3.2.1. Ubicación: 
 
IMAGEN 88. PLANO DE UBICACION 
Fuente: Elaborado por los autores con imágenes de Managua en cifras y página de (ENAH) 
CUADRO Nº29 FICHA TECNICA DEL HOTEL ESCUELA DE LOS ANDES VENEZOLANOS. 
 revise NOMBRE DE LA OBRA: ESCULA NACIONAL DE HOTELERIA INATEC 
UBICACIÓN Costado Norte Instituto Manuel Olivares. Las Brisas  
Managua, Nicaragua 
ESTILO CONTEMPORANEO 
FUNCIÓN  ESCUELA 
Fuente: Elaborado por los autores con datos de (ENAH) 
2.3.2.2 Análisis formal: 
 
IMAGEN 89. Fachada De Escuela Nacional de Hotelería 
Fuente: Foto capturada por las autoras. 
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2.3.2.3 Análisis compositivo: 
 
Fuente: Fotos capturadas por las autoras. 
2.3.2.4 Análisis funcional: 
La Escuela Nacional de Hotelería fue diseñada y construida en el 2006, La Escuela fue construida 
con un monto aproximado de 182 millones de córdobas, financiados en un ochenta por ciento por el 
Gran Ducado de Luxemburgo, con una contraparte del Gobierno de Nicaragua. Es un edificio de 
tres plantas y cuenta con un área construida de 3,200 metros cuadrados, dividida en 125 salones. 
En la primera planta se encuentran las siguientes áreas: (Ver plano 1) 
• Oficinas administrativas. 
• Auditorio. 
• Bodegas. 
• Lavandería y planchado. 
• Baños. 
• Área de descarga. 
• Área de cuartos fríos. 
• Lavado. 
• Área de producción (cocinas didácticas). 
• Cochambre. 
• Pastelería caliente- pastelería fría.  
• Cafetería didáctica. 
• Restaurante. 
• Recepción didáctica. 
• Departamento de relaciones externas. 
• Oficina de mantenimiento. 
En la segunda planta de la escuela se destacan las siguientes áreas: (Ver plano 2) 
• Aulas de clase. 
• Laboratorio de idiomas. 
• Sala de docentes. 
• Biblioteca. 
• Laboratorio. 
• Sala de eventos.  
• Informática. 
• Oficina SAF (Secretaria de administración y finanzas). 
La tercera planta se compone de un pabellón de 4 aulas y dos baños.  
La mayoría de estas aulas son similares a los salones de restaurantes, bares, cocinas o recámaras 
de modernos hoteles, para que los estudiantes hagan sus prácticas profesionales. Además, cuenta 
con un restaurante abierto al público, cafetería y un salón de usos múltiples. 
Para un mejor análisis se describen las áreas de la Escuela Nacional de Hotelería: 
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PLANO1. Planta baja De Escuela Nacional de Hotelería 
Fuente: Foto capturada y modificada por las autoras, del plano de salidas de emergencia de la Escuela Nacional de Hotelería. 
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PLANO2. Planta alta De Escuela Nacional de Hotelería 
Fuente: Foto capturada y modificada por las autoras, del plano de salidas de emergencia de la Escuela Nacional de Hotelería. 
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IMAGEN 94. Vista de cuartos fríos de la Escuela Nacional de Hotelería.  
Fuente: Fotos capturadas por las autoras. 
 
IMAGEN 95. Vista de cocina didáctica de la Escuela Nacional de Hotelería.  
Fuente: Fotos capturadas por las autoras. 
 
IMAGEN 95. Vistas de Restaurante de la Escuela Nacional de Hotelería.  
Fuente: Fotos capturadas por las autoras. 
 
IMAGEN 96. Vistas de Cafetería de la Escuela Nacional de Hotelería.  
Fuente: Fotos capturadas por las autoras. 
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Fuente: Fotos capturadas por las autoras. 
 
IMAGEN 104. Aulas de clase de la Escuela Nacional de Hotelería.  
Fuente: Fotos capturadas por las autoras. 
 
IMAGEN 105. Vistas de Biblioteca  de la Escuela Nacional de Hotelería.  
Fuente: Fotos capturadas por las autoras. 
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IMAGEN 106. Vistas de Auditorio  de la Escuela Nacional de Hotelería.  
Fuente: Fotos capturadas por las autoras. 
 
Fuente: Fotos capturadas por las autoras. 
2.3.2.5 Diagrama de Relaciones de Las Áreas de La Escuela Nacional de Hotelería. 
 
GRAFICO 12. DIAGRAMA DE RELACIONES DE ESCUELA NACIONAL DE HOTELERIA. 
FUENTE: Elaborado por las autoras con datos dl Escuela (ENAH) 
2.4 RESULTADOS PROPUESTO PARA HOTEL-ESCUELA NUEVA ERA 
En el análisis realizado anteriormente de los modelos análogos tanto Nacionales como 
Internacionales, se logra identificar elementos y áreas que sirven de referencia en el diseño del 
Anteproyecto del Hotel-Escuela NUEVA ERA.  
En la siguiente tabla se muestra a detalles cada modelo y los datos a retomar en  anteproyecto: 
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MODELO INTERNACIONAL HOTEL ESCUELA DE LOS ANDES VENEZOLANOS 
 
DATOS GENERALES 
 
 
ASPECTOS A 
RETOMAR 
Posee 4 carreras de mención turística: Alojamiento, Gastronomía, Gestión Turística 
y Guía turística.  
  
 
Se ubica alrededor de montañas.  
Su función es: Hotel-Escuela.   
 
ASPECTO FORMAL 
 
 
 
ASPECTOS A 
RETOMAR 
Estilo contemporáneo.  
Formas geométricas simples como el cubo.   
Ausencia de ornamentos.   
 
ASPECTO COMPOSITIVO 
 
 
ASPECTOS A 
RETOMAR 
Ritmo y repetición.   
Organización espacial centralizada.  
Textura  
Superposición de volúmenes.   
 
ASPECTO FUNCIONAL 
 
 
ASPECTOS A 
RETOMAR 
Habitaciones dobles y matrimoniales.   
Restaurante con gastronomía local.   
Cocina didáctica.   
Salón de eventos.   
Salón de vinos.   
Salones de clase teóricos. 
 
  
Salas de reuniones. 
 
  
Salas multiusos.   
Auditorio.  
Biblioteca.   
Salón de lenguas y lenguaje de señas.  
TABLA 30: CUADRO DE ASPECTOS A RETOMAR POR EL HOTEL ESCUELA NUEVA ERA. 
Fuente: Elaborado por las autoras. 
MODELO INTERNACIONAL HOTEL WESTIN REGINA DE LOS CABOS. 
DATOS GENERALES ASPECTOS A 
RETOMAR 
Su función es: Hotel de playa.   
Estilo moderno.  
Categoría: 5 estrellas.   
ASPECTO FORMAL ASPECTOS A 
RETOMAR 
Concepto generador: oasis en el desierto.  
Forma irregular.   
Su forma logra el aprovechamiento de las vistas al mar.   
Tiene 6 niveles de alto.   
Las piscinas y espejos de agua tienen forma orgánica.   
ASPECTO COMPOSITIVO ASPECTOS A 
RETOMAR 
Jerarquía.   
Emplazamiento sobre una colina.   
Organización espacial orgánica.   
Organización espacial radial.  
Ritmo   
Repetición y similitud   
Sustracción   
Simetría   
Contraste de colores   
ASPECTO FUNCIONAL ASPECTOS A 
RETOMAR 
Habitaciones sencillas y dobles.   
Suite señor, suite presidencial y suite gobernador.   
Restaurantes de gastronomía nacional.   
Restaurantes de gastronomía internacional.   
Salones de reuniones y eventos.   
Campos de golf.  
spa   
Cafetería.   
Gimnasio.   
Bares.   
Piscinas.   
Condominios  
ASPECTO CONSTRUCTIVO ASPECTOS A 
RETOMAR 
Sistema: Concreto lanzado    
Paredes livianas de fibrocemento   
Pisos de madera y de Vinil   
TABLA 31: CUADRO DE ASPECTOS A RETOMAR POR EL HOTEL ESCUELA NUEVA ERA. 
Fuente: Elaborado por las autoras. 
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MODELO NACIONAL HOTEL ESCUELA MARBELLA. 
 
DATOS GENERALES 
 
ASPECTOS A 
RETOMAR 
Su función es: Hotel de playa.   
Estilo colonial y contemporáneo  
Categoría: 3 estrellas.  
 
ASPECTO FORMAL 
ASPECTOS A 
RETOMAR 
Geometría simple: rectangular   
Forma regular  
Decoración exagerada.  
 
ASPECTO COMPOSITIVO 
ASPECTOS A 
RETOMAR 
Textura cargada.   
Jerarquía en la entrada.   
Organización espacial lineal.   
Simetría.   
Sustracción.   
Ritmo.   
Contraste de colores   
 
ASPECTO FUNCIONAL 
ASPECTOS A 
RETOMAR 
Habitaciones dobles.   
Bar y restaurante integrados.  
Piscinas.   
Disco.   
Chozas de estar frente al mar.   
Salón acuario (sala de estar)   
Juegos infantiles   
Prácticas acuáticas como surf, kajak.   
Área deportiva   
 
ASPECTO CONSTRUCTIVO 
ASPECTOS A 
RETOMAR 
Sistema de Mampostería Confinada   
Acabados enchape de piedra laja  
Techo lamina de zinc  
Techo con cubierta de paja  
Piso de baldosas y cerámica   
Voladizo de policarbonato.   
TABLA 32: CUADRO DE ASPECTOS A RETOMAR POR EL HOTEL ESCUELA NUEVA ERA. 
Fuente: Elaborado por las autoras. 
 
MODELO NACIONAL ESCUELA NACIONAL DE HOTELERIA INATEC. 
 
DATOS GENERALES 
 
ASPECTOS A 
RETOMAR 
Su función es: ESCUELA.   
Estilo contemporáneo.   
Carreras que oferta es: técnico en alimentos, bebidas, servicio hotelero, guía 
turístico. 
 
 
ASPECTO FORMAL 
 
ASPECTOS A 
RETOMAR 
Geometría simple: Rectangular.   
Forma regular  
Ausencia de ornamentos  
 
ASPECTO COMPOSITIVO 
 
ASPECTOS A 
RETOMAR 
Ritmo alternado.  
Superposición.   
Organización en trama.  
Sustracciones.   
Intersección.    
Repetición y similitud   
 
ASPECTO FUNCIONAL 
ASPECTOS A 
RETOMAR 
Área de cuartos fríos.   
Cocina didáctica.   
Restaurante.   
Cafetería didáctica.   
Salones de reuniones y eventos.   
Aulas de clase didácticas   
Aulas de clase teóricas   
biblioteca   
auditorio  
Área deportiva   
TABLA 33: CUADRO DE ASPECTOS A RETOMAR POR EL HOTEL ESCUELA NUEVA ERA. 
Fuente: Elaborado por las autoras. 
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CAPITULO III: ESTUDIO DE 
SITIO 
 
 
 
 
 
 
 
    
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
3.1. CONTEXTO GENERAL DEL MUNICIPIO DE SAN JUAN DEL SUR. 
3.1.1. CARACTERÍSTICAS GENERALES. 
 
IMAGEN 1. MAPA DE UBICACION DE SAN JUAN DEL SUR 
Fuente: Plan de respuesta municipal con enfoque de gestión del riesgo municipio de San Juan Del Sur 
CUADRO Nº 34 GENERALIDADES DEL MUNICIPIO DE SAN JUAN DEL SUR 
NOMBRE DEL MUNICIPIO: SAN JUAN DEL SUR. Elevada a ciudad en el año de 1851 -1852. 
LIMITES GEOGRAFICOS:  • Noroeste: Municipio de Tola  
• Norte y Noreste: Municipio de Rivas  
• Sureste: Costa Rica.  
• Suroeste: Océano Pacifico  
POSICIÓN GEOGRÁFICA:  
 
11° 15’ latitud norte y 85° 52’ longitud oeste 415.96 Km. 2  
SUPERFICIE: 30KM 
EXTENSIÓN TERRITORIAL: 415.96 Km. 2 
ALTITUD DEL MUNICIPIO 7 Metros sobre el Nivel del Mar en la ciudad de San Juan del Sur, 
variando su altitud de 7msnm hasta 525 msnm Cerro La Moca  
40.04 h/km2. 
DENSIDAD POBLACIONAL 40.04 h/km2 
POBLACIÓN TOTAL Censo 2005 14, 741 Habitantes 
POBLACIÓN ESTIMADA 16,656 
FUENTE: ELABORADO POR LAS AUTORAS CON DATOS DE (ALCALDIA DE SAN JUAN DEL SUR, 2012) 
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3.1.2 CARACTERÍSTICAS FÍSICO NATURALES Y AMBIENTALES.  (SINAPRED, 2009) 
3.1.2.1 Clima: 
• TEMPERATURA 
 
 
 
 
Clima seco (sabana tropical) se clasifica 
como AW23 en el sistema Köppen 
La temperatura promedio anual oscila 
entre 27°C y 28°C. (Ver gráfico 13) 
 
 
 
 
 
 
 
• PRECIPITACIÓN PLUVIAL 
 
Promedio de 134.5 mm de lluvia. 
De acuerdo con el comportamiento 
anual de la precipitación existen 
claramente dos estaciones bien 
diferenciadas: secas o "verano", de 
lluvias o "invierno"; con una "canícula" 
o sequía en el mes de agosto; mes 
que llueve poco menos de la mitad de 
la registrada en los meses anterior y 
posterior. (Ver gráfico 14) 
 
 
 
 
 
 
                                                          
FUENTE 
23 AW: Tropical con invierno seco; Se caracteriza porque todos los meses tienen una temperatura media superior a 
los 18 °C y las precipitaciones anuales son superiores a la evaporación. Bajo estas condiciones se suelen dar las 
selvas y los bosques tropicales. 
• INSOLACIÓN  
El patrón anual que asume es similar al observado en estaciones de la costa pacífica, con valores 
máximos en los primeros meses del año, que descienden paulatinamente hasta la segunda mitad del 
año para entonces iniciar su ascenso. 
En base en lo anterior, se supone que se registra entre 6 a 10 horas de brillo solar a lo largo del año, 
con una mayor insolación en los primeros y últimos meses del año. 
• VIENTOS  
Según datos de la estación Rivas, en San Juan del Sur los vientos predominantes tienen dirección 
este con una velocidad media anual de 3.2 m/s. La dirección predominante de los vientos es de 
noreste a suroeste, con una frecuencia de ocurrencia del 65 %. La velocidad eólica promedio anual 
de la zona se estima en 13 km/h. 
• HUMEDAD RELATIVA  
La Humedad relativa oscila entre 60% hasta 85%, debido a su relación con el patrón de las 
precipitaciones e insolación. 
• EVAPORACIÓN 
Con base en datos cercanos, se asume que como la evaporación a lo largo del año indica una 
relación directa con el brillo solar, debido a ya que es la fuente de energía calorífica que permite se 
realice el fenómeno de la evaporación, los valores máximos se presentarán en los meses de 
“verano” y disminuirán en los meses de “invierno”; siendo mayor en febrero-marzo y menor en 
septiembre-octubre. En general, la evaporación mensual alcanza sus valores máximos en la 
estación seca, en los meses de marzo, abril, mayo oscilando entre 227 mm y 234 mm, y los 
mínimos, en los meses de septiembre, octubre y   noviembre, variando entre 121 mm y 127 mm. 
3.1.2.2 Geología: 
• SUELOS 
En San Juan del Sur las rocas son principalmente de origen Terciario y pertenecen a la formación 
Rivas que son de origen sedimentario ígneo y basáltico. En los márgenes de ríos y en la playa 
existen materiales sedimentarios de origen reciente, siendo éstos de poca extensión. 
• USO ACTUAL DEL SUELO  
Por su posición costera, cuenta con amplios recursos naturales que hacen del municipio un sitio 
productivo y turístico por excelencia. Tiene 56.5 Km. de costas y más de 40 playas de diferentes 
características, que definen al municipio como uno de los destinos turísticos más importante de 
Nicaragua; además cuenta con minas de cal, piedra cantera, yacimientos de carbón arcilloso y 
tierras calizas propias para la producción de cerámicas. La pesca deportiva internacional ha tomado 
impulso en los últimos años, lo que hace más atractivo este municipio Por su posición costera, 
cuenta con amplios recursos naturales que hacen del municipio un sitio productivo y turístico por 
excelencia. Además, cuenta con minas de cal, piedra cantera, yacimientos de carbón arcilloso y 
tierras calizas propias para la producción de cerámicas. 
Se cuenta con 16 Playas, en esta década se ha incrementado el turismo verde en este refugio de 
vida silvestre. Cuenta con hoteles, bares y restaurantes para atender los miles de turistas nacionales 
y extranjeros que se dan cita cada año. La pesca deportiva internacional ha tomado impulso en los 
últimos años, lo que hace más atractivo este municipio. (Ver mapa numero 1)  
GRAFICO 13. TEMPERATURA MEDIA MENSUAL DE SAN JUAN DELL SUR.                                                                  
Fuente: Disponibilidad actual y futura de los recursos hídricos en el municipio de san Juan el sur, informe técnico. CIRA-UNAN  
 
GRAFICO 14. PRECIPITACION MEDIA MENSUAL DE SAN JUAN DEL SUR.                                                                  
Fuente: Disponibilidad actual y futura de los recursos hídricos en el municipio de san Juan el sur, informe técnico. CIRA-UNAN  
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3.1.2.2.1 MAPA 1. DE USO ACTUAL DE SUELO SAN JUAN DEL SUR.
 
FUENTE: Mapa de Registro digital de plan de ordenamiento de San juna del Sur (SUR, Plan Maestro de Desarrollo Urbano de SAN JUAN DEL SUR, 2006).
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3.1.2.3 Geomorfología 
• RELIEVE  
En San Juan del Sur el relieve es profundamente accidentado desde el parteaguas hasta la costa, 
con algunas zonas relativamente planas en las márgenes de los ríos. Las unidades geomorfológicas 
presentes son las siguientes: 
1. Elevaciones de edad Cretácico Superior -Terciario. 
2. Valles intermontanos. 
3. Costas de flujo de lava interrumpidas por Costas por depositación de ríos. 
Se presentan fundamentalmente procesos geomorfológicos de intemperismo y erosión, y los 
materiales resultantes son transportados continuamente hacia zonas de menor energía por los 
numerosos ríos que existen en la zona. 
3.1.2.4 Hidrología  
• SUPERFICIAL 
 La zona de estudio forma parte de la Cuenca No. 72 "Entre río Brito y río Sapoa" que tienen una 
superficie de 325 km2. 
En esta zona hidrológica los ríos importantes que tienen relación directa con la zona de estudio son 
el río San Juan, río Limón y río La Flor; los que reciben numerosos afluentes que se forman por lo 
fracturado del terreno, pero que muestran un drenaje de tipo paralelo a la corriente principal. 
• AGUAS SUBTERRÁNEAS 
La hidrología subterránea del área de estudio forma parte de la Sub-provincia hidrogeológica Rivas-
Tamarindo que se extiende a lo largo de la Costa Pacífico de Nicaragua, desde la frontera con Costa 
Rica hasta el Subsistema acuífero León al norte 
Esta sub provincia hidrogeológica conforma un solo acuífero de escaso potencial que debe ser 
aprovechado cuidadosamente; ya que de acuerdo con las características de las formaciones Sapoa 
y Rivas la transmisibilidad es de alta a nula (1,000 m2/día a nula) y su permeabilidad es de variable 
a regular-impermeable; lo que significa que la Formación Sapoa no es de importancia hidrogeológica 
y la Formación Rivas se considera un acuífero de bajo rendimiento. 
3.1.2.5 Oceanografía  
Con base en el Pronóstico de Mareas de Nicaragua (enero-marzo 2001) las mareas en la zona de 
estudio son del tipo semidiurno con una pleamar y una bajamar aproximadamente cada 12 horas. 
Para la zona de estudio se considera la información de San Juan del Sur que tomando como base 
las mareas bajas de primavera (MLWS)24 señala que la pleamar máxima pronosticada es de 8.5 pies 
(2.59 m) y la bajamar máxima es de -1.2 pies (-0.37 m); lo que implica una amplitud de marea 
máxima de aproximadamente 9.7 pies (2.96 m). 
3.1.2.6 Sistema Naturales Costeros 
En el pacífico Sur los ecosistemas ecológicamente más importantes son: Ecosistema de Estuarios, 
Playas y el Ecosistema Marino. La diversidad de fauna silvestre también es menos diversa en 
comparación con el pacífico norte y el Atlántico. En términos de recursos marinos, la mayoría de las 
especies tienen vidas relativamente cortas, las poblaciones son típicamente mayores en número de 
                                                          
FUENTE: 
24 MLWS: (mean low water springs, MLWS): Plano de referencia de mareas. Media aritmética de la altura de las bajamares que 
ocurren durante las mareas. 
individuos y con menor diversidad. Dos de estas playas son utilizadas para la conservación por la 
anidación masiva de tortugas marinas, Chacocente y la Flor Las bahías son utilizadas por los 
pescadores artesanales e industriales para el fondeo de sus embarcaciones, son importantes áreas 
turísticas y el segundo puerto principal de Nicaragua se encuentran en San Juan del Sur. 
En el litoral Pacífico, con 410 km. de costa marina se han clasificado 304 spp25 de peces, y 
aproximadamente 1,423 spp de moluscos. El valor económico del ecosistema marino es alto ya que 
la producción pesquera que se obtiene tanto por la pesca artesanal como industrial es representativa 
a nivel regional y nacional. Además, en San Juan del Sur se ubica el puerto pesquero más 
importante del Pacífico. El valor ecológico es alto ya que es un ecosistema integro con alto 
potenciales para satisfacer a las generaciones futuras y que mantiene sus funciones como otros 
ecosistemas adyacentes como los estuarios y manglares. 
3.1.2.7 Riesgos Naturales 
• VULNERABILIDAD 
Los Riesgos Naturales presentes en San Juan del Sur son; Fallamientos Sísmico, Movimiento de 
laderas, inundaciones y tsunami o maremoto. 
 
3.1.3 FACTORES AMBIENTALES:  (SINAPRED, 2009) 
El Municipio de San Juan del Sur, cuenta con cuatro 
tipos de ecosistemas Playas, Mar, Estuarios y 
Bosques Latifoliados de los cuales tres son costeros, 
que son. Playas, Mar, Estuarios. (Ver imagen 111) 
De éstos los ecosistemas de playa y de mar, son los 
que tienen un valor social alto, debido a que el mismo, 
proporciona ingresos a las poblaciones costeras por 
venta de artesanías, pesca y turismo. Asimismo, el 
valor económico, especialmente por la actividad de 
pesca artesanal es alto por el aporte de ingresos para 
la población. 
En San Juan del Sur se ubica el puerto pesquero más 
importante del Pacífico. El valor ecológico del 
ecosistema de Mar, es alto ya que tiene un alto 
potencial para satisfacer a las generaciones futuras y 
que mantiene sus funciones como otros ecosistemas 
adyacentes como los estuarios y manglares. 
En los estuarios el valor ecológico es medio, debido a 
que este tipo de ecosistema ha perdido en cierta 
medida algunas funciones debido a la alteración de 
sus lechos por construcciones de infraestructura, conexiones de drenajes sin planificación en el caso 
de los esteros ubicados en cercanía de centros poblados, como es el caso de san Juan del Sur. 
                                                          
FUENTE: 
25 SPP: forma acotada de decir que algo se aplica a muchas especies dentro de un género 
Imagen 111. VISTA AÉREA DE SAN JUAN DEL SUR Y 
ALREDEDORES. NÓTESE LA PRESENCIA DE DIVERSOS 
ECOSISTEMAS: PLAYAS, ESTEROS, RÍOS, BOSQUES. 
FUENTE: (Instituto Nacional de Información de Desarrollo, 2008) 
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El ecosistema de Bosques Latifoliados tiene un valor social alto por el confort climático que ofrece a 
los poblados, la amortiguación del impacto de los vientos, el valor económico es medio por el 
aprovechamiento de los árboles frutales, y el valor ecológico es alto por el microclima que genera. 
El valor económico es alto ya que la producción pesquera que se obtiene de este ecosistema tanto 
por la pesca artesanal como industrial es representativa a nivel regional y nacional. (Ver cuadro 35) 
El valor ecológico es alto ya que es un ecosistema integro con alto potenciales para satisfacer a las 
generaciones futuras y que mantiene sus funciones como otros ecosistemas adyacentes como los 
estuarios y manglares. (Ver cuadro 35) 
 
CUADRO Nº 35 VALORACION DE ECOSISTEMAS DEL MUNICIPIO DE SAN JUAN DEL SUR. 
 
FUENTE: Elaborado por las autoras con datos de (ALCALDIA DE SAN JUAN DEL SUR, 2012) 
3.1.4. CARACTERÍSTICAS SOCIALES, DE INFRAESTRUCTURA Y EQUIPAMIENTO.  
(SINAPRED, 2009) 
3.1.4.1. Vivienda. 
En el municipio de San Juan del Sur existen un total de 2,990 viviendas, de ellas 1,451 (48.5%) 
corresponden a la zona urbana y 1,539 (51.5%) a la zona rural. Existe un promedio de 5.13 
habitantes por viviendas, mientras que el de familias por vivienda es de 1.02, es decir, existe un 
promedio de 97 viviendas por cada 100 familias, sin embargo, el déficit se incrementa 
sustancialmente, debido a que 934 viviendas presentan condiciones inadecuadas para ser 
habitadas, de acuerdo al INIDE. (Ver cuadro 36). 
CUADRO Nº 36 ÍNDICE DE VIVIENDAS DEL MUNICIPIO DE SAN JUAN DEL SUR. 
 
FUENTE: Elaborado por las autoras con datos de (ALCALDIA DE SAN JUAN DEL SUR, 2012) e INIDE. 
De acuerdo a la cantidad de viviendas por familias no se observa alto índice de hacinamiento con un 
aparente escaso déficit, sin embargo, la realidad es otra, debido al mal estado de una cantidad 
considerable de las viviendas habitadas, por lo cual se necesita su reconstrucción. 
Según el censo de INIDE, 1,268 viviendas presentan paredes inadecuadas, 41 techo inadecuado, 
1,323 tienen piso de tierra, 691 no cuentan con servicio eléctrico, en tanto que 1,512 carece de agua 
potable. Es importante destacar que 535 viviendas son de tenencia no propia. Esta situación es 
debido a que la mayoría de la población posee bajos ingresos económicos, sin posibilidades de 
construir o comprar viviendas con los requisitos técnicos exigidos. 
En la última década se registran tomas de tierras por parte de la población de escasos recursos, por 
consiguiente, la infraestructura de las viviendas es de mala calidad, no cumpliendo con lo 
establecido en el código de la construcción vigente. Por otra parte, la falta de aplicación de la ley por 
las instituciones correspondientes permite que los pobladores habiten en las Zonas Vulnerables no 
aptas para construcción de viviendas. 
3.1.4.2. Aspectos Socioeconómicos. 
Las actividades económicas más importantes del municipio son la pesca y la extracción de mariscos. 
A continuación, se muestra un detalle de los sub sectores económicos, se muestra la cantidad de 
unidades empresariales, el número de empleos directos e indirectos que genera, al igual que su 
efecto temporal en el empleo del municipio. (Ver cuadro 36) 
CUADRO Nº 37 SECTORES ECONOMICOS DEL MUNICIPIO DE SAN JUAN DEL SUR. 
 
FUENTE: Elaborado por las autoras con datos de (ALCALDIA DE SAN JUAN DEL SUR, 2012) 
a). Sector Primario  
Según el CENAGRO26, del total de trabajadores agrícolas, el 69% son empleados de manera 
temporal mientras que solo 31% son permanentes, presentándose los mayores niveles de empleo 
en el rango de 50 manzanas de propiedades a más. 
La agricultura, es una de las principales actividades económicas del municipio. Se estima que se 
siembran unas 2,800 manzanas de tierra entre los cultivos; arroz, frijoles, maíz y sorgo; este último 
de destina a la comercialización, mientras que los otros rubros son mayoritariamente para el 
autoconsumo.  
                                                          
FUENTE: 
26 CENAGRO: Censo Nacional Agropecuario. 
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La ganadería, constituye una actividad significativa en la vida económica del municipio, ya que este 
sector cuenta con 12,000 cabezas de ganado que se utilizan para la producción de carne y leche, 
productos que se comercializan a nivel local y en mayor escala con otras zonas del país. Se estima 
que existen unas 31,000 manzanas de tierras dedicadas a pastos.  
Pesca: La producción está dirigida al consumo interno, pero en mayor porcentaje a la exportación, 
también se emplea para la comercialización en los sitios turísticos del municipio y otros territorios de 
la región. El método utilizado en este rubro es la pesca artesanal e industrial, más de 80 
embarcaciones dedicadas a la pesca constituyen el principal generador de empleo y divisas, 
representando el 33 % de la pesca nacional (ALCALDIA DE SAN JUAN DEL SUR, 2012). 
b). Sector Secundario  
No existe sector industrial en el municipio, solamente pequeñas empresas y medianas empresas 
tales como; 4 Carpinterías, 3 molinos, 3 mecánicas, 13 matarifes, 3 sastrerías, además de la 
existencia de varias panaderías y herrerías.  
c). Sector Terciario  
San Juan del Sur cuenta con un enorme potencial turístico debido al gran atractivo paisajístico 
natural de su territorio, por lo que este sector ha crecido fuertemente en los últimos años. En el 
futuro va a ser el sector económico más importante de San Juan del Sur.  
Actualmente existen 40 hoteles y hospedajes con una oferta de más de 350 habitaciones turísticas, 
así como unos 50 restaurantes y bares. La mayoría de estas empresas turísticas se encuentran en 
la zona urbana de San Juan del Sur. (Ver cuadro 37). 
CUADRO Nº 38 SECTOR TURISMO DEL MUNICIPIO DE SAN JUAN DEL SUR. 
 
FUENTE: Elaborado por las autoras con datos de (ALCALDIA DE SAN JUAN DEL SUR, 2012) 
 En el sector de alojamiento turístico trabajan unas 200 personas, en tanto que en los restaurantes y 
hoteles aproximadamente unas 250 personas. 
3.1.4.3. Infraestructura Económica. 
3.1.4.3.1 SERVICIO DE SALUD: 
San Juan del Sur cuenta con 1 Centro de Salud de cobertura municipal en el área urbana. Asimismo, 
existen 2 Puestos de Salud en las comunidades El Ostional y El Bastón.  
Las causas de consulta son por parásitos, control y desarrollo de embarazo. 
1. Recursos Humanos: 48 Funcionarios. (Ver cuadro 38) 
 
 
CUADRO Nº 39 FUNCIONARIOS DE SALUD DEL MUNICIPIO DE SAN JUAN DEL SUR. 
 
FUENTE: Elaborado por las autoras con datos de (ALCALDIA DE SAN JUAN DEL SUR, 2012) 
2. Recursos Comunitarios: Agentes Comunitarios. (ver cuadro 39) 
CUADRO Nº 40 AGENTES COMUNITARIOS DE SALUD  
 
FUENTE: Elaborado por las autoras con datos del MINSA. 
3.1.4.3.2. ENERGÍA ELÉCTRICA:  (SINAPRED, 2009) 
La generación y transmisión de energía eléctrica en la República de Nicaragua, lo realiza la Empresa 
Nicaragüense de Electricidad (ENEL), en tanto que la distribución la realiza la empresa Unión 
Fenosa. Recibe su energía desde la subestación de Rivas, la cual tienen una capacidad instalada de 
15 Mv27, de los que se consumen 10 Mv en la hora de máxima demanda de toda la región. 
La subestación recibe la energía en 138,000 voltios y la reduce a 14,400 voltios Unión Fenosa 
proporciona su servicio a través de unas 1,500 conexiones domiciliares, lo que presenta un 65% de 
cobertura de las viviendas. Unas 12 comunidades del municipio hasta ahora no cuentan con 
abastecimiento de electricidad. 
El consumo de energía en MWH28 ha tenido la siguiente variación en San Juan del Sur: 
 
CUADRO Nº 39 CONSUMO DE ENERGIA EN MWH EN SAN JUAN DEL SUR. 
 
FUENTE: Elaborado por las autoras con datos de (ALCALDIA DE SAN JUAN DEL SUR, 2012) 
Según datos del censo del INIDE 2005, en la actualidad posee acceso a energía eléctrica el 76% de 
la población, en tanto que el 24% se alumbra con candil. (Ver cuadro 40) 
                                                          
FUENTE: 
27 Mv: Megavolt: un millón de voltios. 
28 MWh: Megavatio-hora: Es la energía necesaria para suministrar una potencia constante de un megavatio durante una hora. 
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CUADRO Nº 41 DISTRIBUCIÓN PORCENTUAL DE LAS VIVIENDAS PARTICULARES 
OCUPADAS POR TIPO DE ALUMBRADO. 
 
FUENTE: Elaborado por las autoras con datos en base al censo del 2005 del INIDE. 
MAPA 2. DISTRIBUCIÓN DEL SERVICIO DE ENERGÍA. 
 
FUENTE: Registro digital de plan de ordenamiento de San juna del Sur (SUR, Plan Maestro de Desarrollo Urbano de SAN JUAN DEL SUR, 2006) 
3.1.4.3.3. TELECOMUNICACIONES: 
El servicio de telecomunicaciones está operado y distribuido por la Empresa Nicaragüense de 
Teléfonos (ENITEL). La central telefónica en San Juan del Sur se entrelaza con la estación central 
de Rivas vía la torre en el cerro “La Cuesta”. En las unidades remotas de Granada y Rivas, así como 
en la unidad de San Juan del Sur, tienen torres de micro ondas. 
La capacidad instalada de líneas en San Juan del Sur es de 600, sin embargo, sólo funcionan 464, 
por problemas en la red. Actualmente tiene 508 abonados. La unidad telefónica en San Juan del Sur 
está casi a su capacidad, requieren ampliar los módulos y faltan tarjetas. Necesitan nuevos DSI 
canales de servicio de entrada y salida. 
En San Juan del Sur tienen redes de distribución subterránea y aérea de D.P., se utiliza cable 
multipar calibre 6 para instalación aérea y calibre 8 para instalación subterránea. Existen 8 teléfonos 
públicos desde los que se pueden establecer conferencias mundiales, nacionales y locales. (CEURA 
, 2005). 
3.1.4.3.4. VIAS DE COMUNICACIÓN Y TRANSPORTE:  (SINAPRED, 2009) 
El municipio tiene 17 kilómetros asfaltados, 3 kilómetros adoquinados, más de 130 kilómetros de 
caminos de todo tiempo revestidos, aún existen más de 40 kilómetros de camino sólo para época de 
verano y construir más de 30 kilómetros nuevo. 
Al municipio se llega a través de una carretera Asfaltada a 140 Km. de Managua, que en su tramo a 
partir del empalme se encuentra en mal estado. Además, cuenta con dos vías de acceso terrestre, 
una la constituye la carretera asfaltada, esta a su vez comunica al municipio con la carretera 
panamericana, Rivas y otra, la carretera de la Chocolata - San Juan del sur. Existe camino de todo 
tiempo hacia Ostional y San Jerónimo. Hay 65 Km. de camino de todo tiempo y más de 90 Km. de 
veredas. (Ver mapa 2) 
Otro medio de acceso es el puerto, a través del cual llegan cada año cruceros con turistas de todas 
partes del mundo. 
Según datos del SIRDEM San Juan del Sur cuenta con 13 kilómetros de calles. 
CUADRO Nº 42 INFRAESTRUCTURA AL SERVICIO DE TRANSPORTE URBANO COLECTIVO. 
 
FUENTE: Elaborado por las autoras con datos de (SIRDEM, 2008). 
El trasporte cuenta con una ruta Ostional - San Juan del Sur - Managua y San Juan del Sur - Rivas, 
para la realización del recorrido se trabaja con unidades que salen con frecuencia. Existen servicio 
expreso hacia Managua, hay otra ruta San Juan del Sur - Rivas por el Bastón. 
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3.1.4.3.5. ASPECTOS SANITARIOS: (SINAPRED, 2009) 
San Juan del Sur cuenta con abastecimiento de agua potable brindado por un acueducto, cuya 
construcción inicial data de los años sesenta. El sistema opera con un esquema de funcionamiento 
del tipo fuente-red-tanque, con las características mostradas de la siguiente manera: 
1. Suministro de agua 
El abastecimiento de agua potable es brindado por la empresa ENACAL, a través de un acueducto 
cuya construcción inicial data de los años sesenta. El esquema de operaciones Fuente-Red-Tanque 
y la carencia de válvulas en buen estado, no favorece el efectivo control del sistema. A diciembre del 
año 2002, se reporta la existencia de 1,304 conexiones de servicio activas. 
Las constantes rupturas de tubería, ya parte de la red es de asbesto y los altos índices de agua no 
contabilizada hacen que el servicio de agua potable presenta serias deficiencias. Las interrupciones 
del servicio de agua potable, producto de cortes en el suministro de energía eléctrica; la insuficiente 
capacidad de almacenamiento del sistema; la capacidad de las instalaciones actuales resulta 
insuficiente para suplir la demanda de la población en los próximos años. 
A finales del año 2003 las conexiones de aguas servidas suman 332 unidades y determinan una 
cobertura poblacional del 26 %. La red drena hacia una estación de bombeo ubicada en la parte baja 
del casco urbano central que impulsa las aguas servidas hacia las instalaciones de tratamiento que 
distancia 1 Km. al Norte de la Talanguera. 
Este sistema presenta una serie de deficiencias que deben ser urgentemente superados. Las de 
mayor importancia se refieren a los desperfectos que sufre la línea en el cruce del estero que 
provoca derrames que afecta el carácter turístico del área. Por otra parte, se tiene que en período 
lluvioso la estación de bombeo sufre sobrecarga por efectos de las conexiones ilícitas de aguas 
pluviales que son introducidas en el subsistema de recolección. 
En algunas partes de la red de recolección se presenta deterioro en la tubería de concreto a 
consecuencia del agua salina que se encuentra en el subsuelo en las inmediaciones de la costa. 
En la zona rural no existen sistemas de abastecimiento de agua potable, excepto en las 
comunidades de Ostional y El Pochote. El agua es recolectada por pozos individuales y comunitarios 
o en algunos casos por fuentes de agua y ríos. 
2. Abastecimiento de agua 
En el 2005, las categorías agrupan las viviendas y la población de acuerdo a la forma en que 
obtienen el suministro de agua, a través de tubería dentro de la vivienda y dentro del terreno, 
representan el 49% aproximadamente de las viviendas. (ver cuadro 42) 
CUADRO Nº 43 CUADRO DE DISTRIBUCIÓN PORCENTUAL DE LAS VIVIENDAS PARTICULARES 
OCUPADAS POR ABASTECIMIENTO DE AGUA. 
 
FUENTE: Elaborado por las autoras con datos en base al censo del 2005 del INIDE. 
3. Alcantarillado Sanitario  
El sistema de alcantarillado sanitario fue construido en los primeros años de la década de los 80 y 
cubre solamente el casco urbano central. Los colectores y subcolectores están integrados por 4.53 
kilómetros de tubería de concreto y polivinilo de cloruro (PVC) con diámetros de 150 mm y 200 mm. 
A finales del año 2000 las conexiones de servicio suman 293 unidades y determinan una cobertura 
poblacional del 30 %.  (SINAPRED, 2009) 
La red drena hacia una estación de bombeo que impulsa las aguas servidas hacia las instalaciones 
de tratamiento que distan a 1 km al Norte de La Talanguera. La tubería de impulsión es de PVC con 
2.1 Km. de longitud y 200 mm de diámetro. Las aguas servidas son sometidas a tratamiento 
biológico por una laguna facultativa de 0.78 hectáreas. Finalmente, los efluentes son descargados 
en el mar, a través de una tubería de 200 mm de diámetro y 0.45 Km. de longitud. 
El 50% de las casas posee aguas negras conectadas por tubería, el 16.2% conectados a sumidero, 
y el 62% posee letrinas. (Ver cuadro 43). 
CUADRO Nº 44 CUADRO DE HOGARES EN VIVIENDAS PARTICULARES OCUPADAS POR TIPO DE 
SERVICIO HIGIÉNICO, SEGÚN ÁREAS DE RESIDENCIA. 
 
FUENTE: Elaborado por las autoras con datos en base al censo del 2005 del INIDE. 
4. Desechos Sólidos 
En el año 2006 se identificaron 2 botaderos ilegales. El problema de la basura en el municipio ha 
sido controlado gradualmente. Se inicia el reciclaje de ciertos desechos en alianza pública privada. 
(Ver cuadro 44) 
CUADRO Nº 45 CUADRO DE CONTAMINACIÓN AL MEDIO AMBIENTE. 
 
FUENTE: Elaborado por las autoras con datos de (SIRDEM, 2008). 
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Según datos del censo del 2005 realizado por el INIDE, el 14% de la población se encuentra 
conectada al servicio de aguas negras, el 16.2% posee sumidero, pero un dato muy importante es 
que el 62% de las familias cuentan con una letrina, y el 7.6 no cuenta con una.  
 3.1.5. CARACTERÍSTICAS MORFOLÓGICAS 
3.1.5.1. Morfología Urbana  
San Juan del sur es un municipio con gran atracción turística. En cuento a obras arquitectónicas no 
hay muchas, pero entre ellas tenemos la iglesia San Juan Bautista, la escultura de cristo de la 
misericordia.  
La infraestructura de la ciudad de San Juan del Sur ha cambiado mucho en los últimos años. Hoy en 
día, es mayor el número de extranjeros que la visita y decide comprar una propiedad para convertirla 
en casa particular muchas de ellas mansiones con diseños modernos y vanguardistas o en un hotel. 
Asimismo, gracias al nivel de desarrollo turístico del sitio, la alcaldía municipal ha realizado reformas 
en áreas públicas del centro urbano, tales como el malecón y el parque municipal. 
a) CASAS COLONIALES DE SAN JUAN DEL SUR  
Uno de los rasgos de San Juan del sur es el colorido de sus casas. Alrededor 
del pueblo casas de estructura de madera, techo de zinc o de paja son las 
que adornan san juan del sur, viviendas que en su mayoría sirven para 
negocios como: hostales, restaurantes, fritangas, etc. 
Las viviendas de San Juan del sur han perdido parte de su esencia colonial, 
ya que los turistas que se quedan a vivir en este pueblo turístico, las 
modifican, estas casas combinan rasgos de arquitectura nicaragüense con 
los rasgos de arquitectura extranjera. 
 
 
b) CASAS MODERNAS DE SAN JUAN DEL SUR  
San Juan tiene hermosas casas con un diseño moderno, ubicadas en las montañas para que den 
vista a la hermosa playa, estas mansiones en su mayoría se caracterizan por la ausencia de 
ornamentos, las estructuras de acero o de hormigón, las plantas diáfanas, los techos planos o 
inclinados, grandes extensiones de vidrio, fuertes conexiones con espacio al aire libre y las paredes 
blancas están distinguiendo las características de las casas de estilo moderno. (Ver imagen 113) 
 
IMAGEN 113. CASAS MODERNAS UBICADAS EN SAN JUAN DEL SUR   
Fuente: imagen tomadas por las autoras y otras de página web visionrealtynicaragua.com 
Monumentos 
a) CRISTO DE LA MISERICORDIA. 
Una majestuosa escultura de la imagen de Jesús de la Misericordia, hecha 
de fibra de vidrio y con estructura metálica en su interior, ubicada en lo alto 
de un mirador, propiedad de Pacific Marlin de San Juan del Sur, es sin duda 
un atractivo más de este bello balneario y un nuevo lugar de oración para 
que los creyentes eleven sus plegarias. 
Esta imagen de Jesús de la Misericordia mide 15 metros de alto, sólo la 
escultura, más nueve metros que mide la base que sirve de pedestal. 
El escultor costarricense Max Ulloa Rayo, quien fue el creador de la obra, 
dijo que la base del Cristo está cimentada a ciento diez metros sobre el nivel 
del mar. 
IMAGEN 112. CASA COLONIAL SAN JUAN DEL SUR   
Fuente: imagen de blog EL MUNDO A TRAVES DE UN 
VISOR 
 
IMAGEN 114. CRSITO DE LA MISERICORDIA  
Fuente: Pagina de turismo en San Juan, CHEFOTOS.COM 
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3.1.5.2. Hitos 
a) IGLESIA SAN JUAN BAUTISTA 
La parroquia de San Juan Bautista, está ubicada en el 
costado Este del parque municipal “Gaspar García 
Laviana”. 
El estilo arquitectónico es neoclásico, es un buen ejemplo 
para explicar este arte. Su fachada principal presenta tres 
cuerpos horizontales separados por una cornisa lineal. 
Verticalmente está dividida en tres calles separadas por 
unas columnas cuadradas sin decoración alguna, 
adosadas, son decorativas. El tercer cuerpo es una torre 
cuadrada que hace de campanario. La fachada está 
rematada en una cúpula y sobre ella un hermoso capulín 
coronado por una cruz latina. 
b) MALECON DE SAN JUAN DEL SUR 
 
IMAGEN 116. VISTAS DEL MALECON DE SAN JUAN DEL SUR  
Fuente: Pagina de turismo en San Juan, CHEFOTOS.COM 
El malecón de San Juan del sur está ubicado a la orilla de la playa, los turistas extranjeros lo definen 
como ¨un ambiente de Venecia¨ (Kattya Sedó), Está rodeado por casas que ahora son restaurantes, tiendas 
o negocios varios, presentan un estilo colonial similar a granada y león.  
3.2. CONTEXTO DE SITIO PARA LA PROPUESTA DEL ANTEPROYECTO. (PLAYA 
REMANSO). 
3.2.1. Características generales. 
3.2.1.1 Ubicación: 
IMAGEN 117. MAPA DE UBICACION DE PLAYA EL REMANSO  
Fuente: Plan de respuesta municipal con enfoque de gestión del riesgo municipio de San Juan Del Sur 
 Playa El Remanso, ubicada en el departamento de Rivas, municipio de San Juan del Sur con 
una latitud de 11.21667 y longitud de -85.85. 
 Se encuentra a 5 kilómetros de San Juan y es ideal para la práctica del surf. 
 Es una pequeña bahía hermosa, donde se puede ver las montañas de Costa Rica, a menos 
de 15 millas de distancia. 
 La infraestructura de la playa EL Remanso ha cambiado mucho en los últimos años. Hoy en 
día, es mayor el número de extranjeros que la visita y decide comprar una propiedad para 
convertirla en casa particular (muchas de ellas mansiones) o en un hotel.  
 Una de las características de esta playa es su privacidad, ya que el difícil acceso a esta no 
permite que cualquiera se decida a explorar estas playas.  
 Playa rodeada de colinas cubiertas por árboles lo que les da un aire de fresco y natural. 
 Existen en sus alrededores hoteles de playas, hostales, bares, escuelas de surf y casas de 
playas. 
IMAGEN 115. IGLESIA SAN JUAN BAUTISTA  
Fuente: Pagina de turismo en San Juan, CHEFOTOS.COM 
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NUEVA ERA 
3.2.1.2 Área y forma del terreno-limites. 
El área del lote seleccionado para el emplazamiento del Anteproyecto arquitectónico Hotel-Escuela 
Nueva Era es de 211,778.21 m² corresponde a 301,428.43vrs² y 30.06 manzanas, su forma es un 
polígono irregular; ubicado en la playa el Remanso, abajo se detallan los límites: (ver imagen 118). 
• Al Norte en sus cercanías con montañas arboladas y en lejanías con San Juan del Sur. 
• Al Sur con mansiones Punta el Diamante  
• Al Este con montañas arboladas, y con El Carrizal. 
• Al Oeste con el océano Pacifico.
 
IMAGEN 118. MAPA DE DELIMIETACIOND DEL TERRENO EN PLAYA EL REMANSO.  
FUENTE: Elaborado Por Autoras con mapa de GOGGLE EARTH. 
3.2.2. Aspectos físicos-Naturales. 
3.2.2.1 Flora y Fauna.  
Vegetación: 
En playa el Remanso, Predominan  bosques   caducifolios29 de zonas 
calientes, secas y semi-húmedas, con inclusión de bosques 
perennifolios30 de zonas frescas-húmedas de altura. Formación vegetal 
conocida como bosque tropical seco, el cual se caracteriza por ser 
semi-deciduo31, las plantas experimentan deficiencia de agua y la 
mayor  parte del arbolado del dosel pierde su follaje. (Ver imagen 120) 
                                                          
FUENTE: 
29 Caducifolios: Arboles que pierden sus hojas cada año. 
30 Perennifolios: Arboles duraderos, predominan en zonas de estaciones frías. 
31 Semi-deciduo: Vegetación que pierde si follaje en las épocas secas. 
 
IMAGEN 120. MAPA DE VEGETACION DE SAN JUAN DEL SUR  
FUENTE: Elaborado Por Autoras con mapa  De Registro digital de plan de ordenamiento de San juna del Sur (SUR, Plan Maestro de 
Desarrollo Urbano de SAN JUAN DEL SUR, 2006) 
 Fauna del territorio: 
 Las especies más conocidas en el lugar son el pez vela, pez espada, pargo dorado y tiburón en 
cuanto a la fauna acuática, pero también hay gran diversidad de fauna terrestre como el mono cara 
blanca que está en peligro de extinción, el perezoso y el oso hormiguero; también existen gran 
variedad de fauna aérea en total 97 aves entre ellas el guardabarranco, el alcatraz pardo y el 
cormorán neo-tropical. (Ver imagen 121) 
 
 
 
 
IMAGEN 121. Variedad de fauna existente en Playa el Remanso 
Fuente: Imagen de sitio web: Blog, El mundo A través de un Visor. 
IMAGEN 119. Variedad de flora existente 
En Playa el Remanso 
Fuente: Imagen tomada por las autoras. 
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NUEVA ERA 
3.2.3. Entorno construido y vías de acceso. 
3.2.3.1 Vías de Acceso y trasporte: 
La playa el remanso se ubica a 5 km de San Juan del Sur (Ver mapa 3). Desde Managua existe una 
vía primaria de asfalto, una vía secundaria adoquinada con distancia de 3km y finalmente camino de 
macadam, que no se encuentra en muy buenas condiciones. (Ver imagen 122)    
 
IMAGEN 122. CAMINOS HACIA PLAYA EL REMANSO. 
Fuente: Imagen de sitio web: Blog, El mundo A través de un Visor. 
MAPA 3. MAPA DE VIA DE ACCESO DE PLAYA EL SUCIO (EL REMANSO). 
 
Fuente: Imagen de Google Earth, imagen tomada por las autoras y edición hecha por las autoras. 
3.2.3.2 Infraestructura  
Playa el Remanso no se encuentra muy poblada, el total de las casas que están alrededor de la 
playa son 38, pero en las cercanías hay variedad de casa coloniales atractivas a la vista hechas de 
madera de la zona, también existe un complejo habitacional en construcción llamado Villas de San 
Juan Del Sur a 3 km del Sitio seleccionado para el anteproyecto, un cementerio, estadio de 
deportes, bares, pulperías y restaurantes. (Ver imágenes siguientes) 
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3.2.3.3 Edificaciones cercanas al terreno seleccionado en playa el remanso. 
 
3.2.4 Vistas del terreno 
 
Fuente: Imágenes tomadas por las autoras en el sitio para el anteproyecto de playa El Remanso  
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3.3 Peligros naturales de San Juan Del Sur y Playa El Remanso. 
CUADRO Nº 46 CUADRO DE RECOMENDACIONES ANTE LAS AMENAZAS DE LOS PELIGROS NATURALES DE PLAYA EL REMANSO PARA EL HOTEL-ESCUELA NUEVA ERA. 
TIPO DE 
AMENAZA 
DESCRIPCIÓN GRADO 
DE 
AMENAZA 
EFECTOS PREVISIBLES RECOMENDACIONES GENERALES DE PREVENCIÓN Y 
MITIGACIÓN 
 
 
 
Sísmica 
 
 
La cadena volcánica del Pacífico nicaragüense es 
una zona que concentra sismos superficiales, 
coincidente con el eje de la cadena volcánica que es 
una zona de fallas regionales que limitan el Graben 
de Nicaragua por su borde suroccidental. 
 
 
 
 
Leve 
 
 
 
 
1) Proponemos materiales de calidad y capacidad de 
resistencia sísmica para nuestro ante proyecto. 
2) La funcionalidad de las instalaciones esenciales después de 
un evento. 
3) Realizar simulacros para preparación de la ciudadanía y del 
sistema de atención a las emergencias. 
 
 
 
 
 
Inundaciones 
 
 
 
Los eventos de inundación son una de las mayores 
amenazas de carácter natural que afecta a este 
municipio, pero gracias a la altura con respecto al 
nivel del mar (0-36 metros), el sitio donde se ubica el 
proyecto no presenta peligro de inundación. 
 
 
 
 
Leve 
 
 
 
 
1) Es importante, que se realice un programa de 
mantenimiento y vigilancia,  
 
 
 
 
 
Deslizamiento 
 
 
 
En el municipio de San Juan del Sur se encuentran 
numerosos cerros cercanos a zonas habitadas, 
expuestas a deslizamientos y derrumbes. Aunque 
están cubierto de vegetación natural que amarra los 
suelos y evita deslizamientos y derrumbes. 
 
 
 
 
Leve 
 
 
 
1) Evaluar el entorno en el que construiremos e identificar 
lugares donde pueden presentarse deslizamientos. 
2) Estudios geotécnicos (estudios de suelo) para verificar las 
tipologías de estratos con la que cuenta nuestro sitio. 
3) Teniendo en cuenta el estudio de suelo proponemos 
sistemas constructivos nos garanticen seguridad. 
 
 
 
 
Volcánica NO APLICA: No se registran antecedentes históricos ni se han recogido testimonios sobre afectación por actividad eruptiva de los volcanes Concepción y Maderas, los más cercanos a este territorio 
emplazados en la Isla de Ometepe. 
Fuente: Realizado por las autoras con información de SINAPRED.    
Imagen 132: Río Escondido, Desborde del rio escondido. 
Fuente: Reporte sobre las Amenazas, Vulnerabilidad y Riesgos ante 
Inundaciones, Deslizamientos, Actividad Volcánica y Sismos. 
 
Imagen 133: Puente Cebadilla, Deslizamientos y derrumbes 
Fuente: Reporte sobre las Amenazas, Vulnerabilidad y Riesgos ante 
Inundaciones, Deslizamientos, Actividad Volcánica y Sismos 
 
Imagen 131: 14 Mayo 2015 Sismo de 5,1 en San Juan del Sur. 
Fuente: Revista  justo medio. 
          ANTEPROYECTO ARQUITECTONICO DE HOTEL-ESCUELA, EN EL MUNICIPIO DE SAN JUAN DEL SUR, DEPARTAMENTO DE RIVAS  
Página 78 de 147 
 
C
A 
P 
I 
T 
U 
L 
O 
 
I 
I 
I 
 
NUEVA ERA 
3.5 Histograma de Evaluación del Sitio. 
CUADRO Nº 47 CUADRO DE HISTOGRAMA DE EVALUACIÓN DEL SITIO 
 
TIPO DE PROYECTO: HOTELERO-EDUCACIONAL 
COMPONENTE BIOCLIMATICO 
E ORIENTACION VIENTO PRECIPITACION RUIDOS CALIDAD 
DEL AIRE 
 P F EXPXF PxF 
1       3 0 0 0 
2 X      2 1 4 2 
3  x x x x  1 4 12 4 
VALOR TOTAL= ExPxF/PxF= 16/6=2.6 
16  6 
COMPONENTE GEOLOGIA 
E SISMICIDAD EROSION DESLIZAMIENTO VULCANISMO RANGOS 
DE PENDIEN 
CALIDAD SUELO P F EXPXF PxF 
1       3 0 0 0 
2 x  x  x x 2 4 16 8 
3  x  x   1 2 6 2 
VALOR TOTAL= ExPxF/PxF=22/10=2.2 
22 10 
COMPONENTE ECOSISTEMA 
E SUELOS 
AGRICOLAS 
HIDROLO 
SUPERFIC 
HIDROLO 
SUBTERRANEA 
LAGOS AREAS 
FRAGILES 
SEDIMENTACION P F EXPXF PxF 
1       3 0 0 0 
2     x x 2 2 8 4 
3 x x x x   1 4 12 4 
VALOR TOTAL= ExPxF/PxF=20/8=2.5 
 
20 8 
Fuente. Alcaldía de Managua, Histograma de Evaluación de Sitio. 
 
 
TIPO DE PROYECTO: HOTELERO-EDUCACIONAL 
COMPONENTE MEDIO CONSTRUIDO 
E RADIO ACCESIBILIDAD ACCESO A 
SERVICIOS 
 
  P F EXPXF PxF 
1       3 0 0 0 
2   x    2 1 4 2 
3 x x     1 2 6 2 
VALOR TOTAL= ExPxF/PxF=10/4=2.5 10 4 
COMPONENTE DE INTERACCION (CONTAMINACIÓN) 
E DESECHO 
SÓLIDO Y 
LIQUIDO 
INDUSTRIA 
CONTAMINANTES 
LINEAS 
ALTA TENSION 
PELIGRO 
EXPLOSION 
INCENDIO 
LUGARES DE 
VICIO 
 P F EXPXF PxF 
1     X  3 1 3 3 
2       2 0 4 2 
3 x x x x   1 4 12 4 
VALOR TOTAL= ExPxF/PxF=19/9=2.1 19 9 
COMPONENTE INSTITUCIONAL SOCIAL 
E CONFLICTOS 
TERRITOR. 
SEGURIDAD 
CIUDADANA 
MARCO JURIDICO    P F EXPXF PxF 
1       3 0 0 0 
2  x     2 1 4 2 
3 x  x    1 2 6 2 
VALOR TOTAL= ExPxF/PxF= 10/4=2.5 
10 4 
Fuente. Alcaldía de Managua, Histograma de Evaluación de Sitio.  
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RESUMEN DE LA EVALUACION 
COMPONENTES EVALUACION 
BIOCLIMATICO 2.6 
GEOLOGÍA 2.2 
ECOSISTEMA 2.5 
MEDIO CONSTRUIDO 2.5 
INTERACCION (CONTAMINACIÓN) 2.1 
INSTITUCIONAL SOCIAL 2.5 
PROMEDIO 2.4 
 
OBSERVACIONES 
 
Valores entre 2.1 y 2.5 significa que el sitio es poco vulnerable, con muy bajo componente de riesgo a 
desastres y/o bajo deterioro de la calidad ambiental a pesar de limitaciones aisladas. La DGMA considera 
esta alternativa de sitio elegible siempre y cuando no se obtengan calificaciones de 1 en algunos de los 
siguientes aspectos: 
o Sismicidad 
o Deslizamientos  
o Vulcanismo 
o Lagos  
o Fuentes de contaminación 
o Marco Jurídico 
 
Fuente. Alcaldía de Managua, Histograma de Evaluación de Sitio. 
3.6 Calidad Escénica. 
CUADRO Nº 48 CUADRO DE  VALORES DE CALIDAD ESCÉNICA. 
MORFOLOGÍA DEL TERRITORIO Estado del componente 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Relieve montañoso, formado por acantilados, 
grandes formaciones rocosas. O bien relieve de gran 
variedad superficial o muy erosionado, dunas o bien 
algún rasgo singular sobresaliente 
 
 
Valor: 5 puntos 
VEGETACIÓN 
 
 
Variedad de la vegetación, pero sólo uno o dos tipos. 
 
 
 
 
 
Valor: 3 puntos 
AGUA 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Como factor dominante en el paisaje, con apariencia 
limpia y clara, en cascadas o saltos o en láminas en 
reposo. 
 
 
Valor: 5 puntos 
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Fondo Escénico 
 
Estado del componente 
 
 
 
El paisaje circundante potencia la calidad visual. 
 
 
 
 
Valor: 5 puntos 
COLOR 
 
Combinaciones de colores intensos o variados o 
contrastes agradables en el suelo, vegetación, agua y 
roca. 
 
 
Valor: 5 puntos 
ACTUACIONES HUMANAS 
 
 
Libre de actuaciones estéticamente no deseadas o 
con modificaciones que inciden favorablemente en la 
calidad visual 
 
 
Valor: 2 puntos 
Fuente. Alcaldía de Managua, Matriz  de Evaluación de Paisajística. 
Una vez considerados los componentes anteriores se suman, obteniendo valores que sirven para 
categorizar las siguientes clases visuales de la unidad de estudio. Estas clases pueden ser 
representadas en cartografías. 
Clase A: Áreas que reúnen características excepcionales desde el punto de vista de calidad 
escénica con valores entre 19 y 33 puntos.  
Clase B: Áreas que reúnen una mezcla de características excepcionales para algunos aspectos y 
comunes para otros. Valores entre 12 y 18 puntos. 
Clase C: Áreas con características y rasgos comunes en la región fisiográfica considerada, con 
valores de 0 a 11 puntos.   
Por lo tanto se llega a la conclusión de que el sitio escogido para el proyecto está en la clase A 
dado a que sus componentes suman un total de 25 puntos entrando en el rango de los 19 y 33 
puntos. 
3.6.1. Obtención de los límites para las zonas visibles y en sombra sobre un perfil mediante 
el trazado de rayos visuales. 
Con el análisis de perfil del terreno se puede  ver que este permite la total visibilidad al observador, 
siendo este uno de nuestros principales objetivos a potenciar en la propuesta del anteproyecto. (Ver 
imagen 134) 
3.7. Conclusiones del sitio propuesto para el Hotel-Escuela NUEVA ERA. 
El turismo constituye un potencial para contribuir a complementar otros esfuerzos de 
reducción de pobreza, se le da mucha importancia a la actividad turística con 
iniciativas que tratan de convertir la belleza escénica en ingresos económicos. 
San Juan del Sur es un municipio con alta potencialidad turística, altos niveles de 
pobreza, población que en su mayoría no tiene una formación académica superior. 
En este capítulo se hizo un análisis de la situación de san Juan del Sur, teniendo 
como respuestas de necesidades de educación y explotación de turismo, el ante 
proyecto del Hotel-Escuela. Para este anteproyecto se escoge el terreno ubicado en 
playa el Remanso, playa que conserva su naturaleza, y ofrece vistas hermosas, a 
continuación, se describe un FODA del sitio propuesto. 
 
 
Imagen 134 
Fuente: Manual de Estudios Ambientales para la Planificación y los proyectos de desarrollo-                                                                      
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FUENTE: Realizado por las autoras, dato de clasificación del terreno por catastro de alcaldía de San Juan del Sur.  
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CAPITULO IV: ETAPA PREVIA 
AL DISEÑO 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
    
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
4.1. DESCRIPCIÓN DEL CAPITULO.                           
En este capítulo se lleva a cabo la etapa previa al diseño es decir, los apartados necesarios para 
determinar, conceptualizar y crear el anteproyecto arquitectónico Hotel-Escuela NUEVA ERA. Estos 
apartados son: 
4.2. ADJUDICACIÓN DE CATEGORÍA PARA EL HOTEL-ESCUELA ¨NUEVA ERA´´. 
La clasificación de estrellas para los hoteles se basa en la infraestructura y los servicios que prestan, 
un máximo de cinco estrellas significa superior en confort y servicios, de esta forma si reduce la 
cantidad de servicios y espacios de esparcimientos también el número de estrellas ira en descenso, 
es decir dependiendo del número de estrellas así será la complejidad del hotel. 
En Nicaragua, existen 7 hoteles en Managua, 1 en Chinandega y 1 en Granada según las 
estadísticas de (INTUR, 2014) que se pueden clasificar como cinco estrellas, pero a pesar de las 
exigencias hechas por las cadenas que otorgan las marcas, estos no cuentan con todos los espacios 
necesarios por carecer de un mercado que demande un servicio de esta categoría32. 
En base a los datos de (INTUR, 2014) la categoría a la cual se aspira para el hotel-Escuela NUEVA 
ERA  será de cinco estrellas, el cual debe de presentar  todas las áreas requeridas para el hotel de 5 
estrellas de la Norma Técnica Nicaragüense de Categorización De Hoteles Por Estrellas  (ver cuadro 
Nº1 ANEXOS). Además se incluirán nuevas áreas: 
 Recepción académica. 
 Salones de clases. 
 Cocinas didácticas. 
 Salones de reuniones. 
 Salón de juntas. 
 Biblioteca. 
 Salón multiusos. 
 Internado o Residencia para estudiantes. 
4.3. RESULTADOS  PROPUESTO PARA HOTEL-ESCUELA NUEVA ERA. 
San Juan del Sur es un municipio con demanda de Hoteles. Cada año son más personas que visitan 
el municipio, en el año 2015 el flujo de personas fue de 16,483 (la prensa, 2015), y el número de 
habitaciones aproximadas según datos del INTUR 2014, estimando un aumento del 12% anual es de 
148 establecimientos hoteleros aproximadamente, 163 habitaciones aproximadamente y 2821 
camas aproximadamente.  
Con estos datos se corrobora que San Juan Del Sur demanda más hoteles, y se demuestra que 
aproximadamente 13,662 personas en el año 2015 se quedaron sin alojamiento en temporada alta.  
Para determinar la cantidad de habitaciones que necesitaremos en el Hotel Nueva Era, se decide el 
porcentaje de personas que se quedaron sin alojamiento que se pretende albergar, que es el 7% y el 
numero promedio de personas que se alojan en una habitación tomando en cuenta los datos de 
(INTUR, 2014), que serían 4 personas.  
                                                          
FUENTE: 
32 Dato obtenido por entrevista al jefe de servicio al público de INTUR. 
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El número de estudiantes del Hotel-Escuela Nueva ERA, se determina  tomando en cuenta el 
número de estudiantes que salen anualmente de la secundaria en San Juan del Sur, según datos de 
(INIDE, 2008) , que son 1,355 estudiantes, y también con la capacidad de personal que demanda un 
Hotel-Escuela de 250 habitaciones para esto se hacen los cálculos siguientes: 
 Personal: 
Para calcular el personal necesario que necesitarás en un año se hace, con la media de ocupación 
del hotel. 
La media de ocupación se calcula con el porcentaje de afluencia de ingresos mensuales del país 
según datos estadísticos de (INTUR, 2014), en Enero 40.6%, Febrero34.7%, Marzo 39.1%, Abril 
37.0%, Mayo 33.0%, Junio 33.5%, Julio 38.5%, Agosto 33.9%, Septiembre 26.9%, Octubre 31.7%, 
Noviembre 36.9% y Diciembre 59.6 %. Se suman todos los niveles de ocupación y se divide por 12 
(meses que tiene el año) o por el número de meses que este abierto el hotel y se obtendrá la media 
de ocupación anual, que es: 34.3%.(Ver formula 1) 
FORMULA 1.OCUPACION MEDIA ANUAL 
 
 Volumen de trabajo anual: 
Para calcular el volumen se multiplican el número de habitaciones por la media de ocupación 
Y por los días que se trabaja (365 si es un año) y se divide por  100 y obtendremos el nº de 
habitaciones que se harán en un año, que son 26,154 habitaciones. (Ver formula 2) 
FORMULA 2.VOLUMEN DE TRABAJO ANUAL. 
 
 Jornada laboral de una persona: 
Tomando una jornada completa sería: 
8h – ½ almuerzo= 7h. ½ = 450 min. 
Tomando media jornada sería: 
4 h – ½ almuerzo= 3h ½ = 210 min.  
Calcular el Tiempo que se tarda en hacer 1 habitación: 
Se desglosan todas las actividades realizadas dentro de una habitación: 
 Entrar en habitación: 10 seg. 
 Recoger basura: ½ min. 
 Sacar ropa sucia: ½ min. 
 Meter ropa limpia: ½ min. 
 Limpiar terraza: 5 min. 
 Limpiar cristalera terraza: 2 min. 
 Hacer camas: 2 min. 
 Limpiar muebles: 2 min. 
 Limpiar armario: 1 min. 
 Barrer y fregar dormitorio: 3 min. 
 Limpiar baño: 10 min. 
 Reponer todos los accesorios: 1 min. 
 TOTAL: 27 min y 40 seg.= 30 min. 
Para saber las habitaciones que hace una camarera al día se hace la siguiente operación: 
 
 Número de días que trabaja al año una persona: 
Para saber el número de días que trabajo una camarera al año se hace la siguiente operación: 
365 d/año – 30 d/vac. – días festivos (9 días en Nicaragua33)= días/ año. 
Como una camarera descansa 2 días a la semana, se hace la siguiente operación 
 
 Habitaciones que hace una persona al año:   
Se calcula  multiplicando el número de habitaciones que hace una camarera al día por el número de 
días que va a trabajar al año: 
    
 Camareras necesarias anuales: 
Se divide el número de habitaciones que se van a hacer al año 126,154 por el número de 
habitaciones que realiza una camarera al año 3,480. Resultan 8 personas por dos turnos, 16 
camareras en total: 
 
Tomando en cuenta los cálculos anteriores se determinó el número de personal que trabaja en un 
Hotel de 5 estrellas, y el número de estudiantes para sus prácticas que es un total de 112 
estudiantes. (Ver cuadro 49). 
                                                          
FUENTE: 
33 Título III. Jornadas de trabajo, descansos, permisos y vacaciones. Ley núm. 185, Código del Trabajo. 
Artículo 66.  Son feriados nacionales obligatorios con derecho a descanso y salario, los siguientes: Primero de Enero, jueves y viernes 
Santos, Primero de Mayo, 19 de Julio, Catorce y Quince de Septiembre, Ocho y Veinticinco de Diciembre. 
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CUADRO Nº49 CANTIDAD DE PERSONAS Y DE ESTUDIANTES QUE TRABAJAN EN UN 
HOTEL 5 ESTRELLAS. 
AREAS CANTIDAD DE PERSONAS 
(PLAZAS FIJAS) 
CANTIDAD DE ESTUDIANTES  
CAMARERAS 16 16 
ADMINISTRACION 15 5 
MESEROS 16 16 
RECEPCIONISTA 5 5 
BOTONONES 20 20 
VALET PARKING 5 5 
LIMPIEZA 30 30 
SEGURIDAD 20  
CHEF 5 5 
COCINEROS 10 10 
JARDINEROS 4  
MANTENIMENTO 
PLOMERIA 6  
ELECTRICIDAD 6  
CARPINTERIA 5  
FONTANERIA 6  
TOTAL: 169 112 
FUENTE: Elaborado por las autoras. 
Al determinar la capacidad, demanda y categoría del hotel-Escuela podemos plantear el 
organigrama, en base a su clasificación anteriormente descrita, de donde se retoma  plantearse 
el programa arquitectónico: 
• Hotel de Playa con capacidad de 250 Habitaciones 
• Categoría 5 estrellas 
• 200 estudiantes  
• Grupos de 20 alumnos que estarán realizando sus prácticas profesionales dentro de las 
instalaciones. 
• 10 Aulas para la enseñanza teórica 
• 5 Laboratorio para la enseñanza teórico-practico 
Teniendo de esta manera aproximadamente 62 personas en plazas estables y nueve áreas donde 
los alumnos podrían realizar sus prácticas, las cuales estarían siempre bajo supervisión de un 
profesional capacitado, en el área de recepción, elevadoristas, porteros y camareras deberán prestar 
servicio las 8 horas cambiando con 3 personas según los turnos, las demás áreas dependerá de los 
horarios que establezca la gerencia y personal académico. A los diez grupos de prácticas de 20 
estudiantes, se suman 62 plazas estables tenemos un total de 264 empleados, por lo tanto las 
instalaciones deberán contar con espacios que cubran las necesidades del personal y un internado 
de 22 habitaciones cuádruples para 88 estudiantes de los departamentos de Nicaragua. Con estos 
datos se ha esquematizado las posibles plazas donde han de realizar las prácticas en el  Hotel-
Escuela los estudiantes. (Ver diagrama 1 en Anexos) 
4.4.  DISTRIBUCIÓN DE AREAS DEL ANTEPROYECTO. 
Según el Libro Arte De Proyectar En Arquitectura (Neufert, 2006), los hoteles se dividen en áreas 
según la oferta que se quiera satisfacer, para determinar la distribución de áreas del anteproyecto 
Hotel-Escuela Nueva ERA, se retoma del libro las la siguiente tabla. (Ver cuadro 50) 
CUADRO Nº50 CUADRO DE PORCENTAJE DE ZONAS PARA EL ANTEPROYECTO. 
ZONAS Y SUPERFICIES NECESARIAS Porcentaje 
ALOJAMIENTOS CON HABITACIONES, BAÑO Y PASILLOS. 60 % 
VESTÍBULO PÚBLICO, RECEPCIÓN, LOBBY Y SALONES. 1% 
RESTAURANTES Y BARES (CLIENTES EXTERNOS E INTERNOS) 6%  
ZONA DE BANQUETES CON SALAS DE CONVENCIONES  6 % 
COCINA, PERSONAL Y  ALMACÉN (BODEGA) 14 % 
ADMINISTRACIÓN, DIRECCIÓN Y SECRETARIA. 1 % 
MANTENIMIENTO DEL EDIFICIO E INSTALACIONES 1 % 
ANIMACIÓN, OCIO, DEPORTES, TIENDAS Y PELUQUERÍA. 10 % 
TOTAL 100% 
FUENTE: Elaborado por las autoras. 
En cuanto a la distribución del área educativa, se proponen las zonas y superficies de los modelos 
análogos y del libro (Neufert, 2006). Considerando un 30% de del total de complejo destinada para 
aulas de clases, salones didácticos, biblioteca y administración. 
4.5. PROGRAMA ARQUITECTÓNICO. 
El programa arquitectónico está dividido en zona administrativa, zona de alojamiento, zona de 
servicios complementarios, zona académica, zona deportiva y zona de servicios generales, donde a 
su vez cada una de ellas presentan sub zonas, ambientes y sub-ambientes. Cada uno de los sub 
ambientes presenta el mobiliario y área definida por normativas y observaciones que se han venido 
recolectando a lo largo de la investigación. (Ver cuadro 51)  
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CUADRO Nº51 PROGRAMA ARQUITECTÓNICO DEL HOTEL-ESCUELA NUEVA ERA. 
ZONA SUB 
ZONA AMBIENTE SUB-AMBIENTE USUARIO CANTIDAD 
ÁREA POR 
UNIDAD m2 
ÁREA 
TOTAL 
m2 
MOBILIARIO OBSERVACIONES NORMATIVA 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Z 
O 
N 
A 
 
A 
D 
M 
I 
N 
I 
S 
T 
R 
A 
T 
I 
V 
A 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
A 
D 
M 
O 
N 
 
 
H 
O 
T 
E 
L 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ENTRADA 
 
 
 
VARIOS 
 
 
1 
 
 
50.00 
 
50.00 
 
Plantas, tres carritos 
de equipaje 
-La entrada  principal, dotada 
de marquesina, salvo  en los 
lugares que por su 
arquitectura y condiciones 
históricas no sea posible, no 
se exigirá este requisito 
-(NORMA TECNICA 
NICARAGUENSE 
CATEGORIZACION 
DE HOTELES POR 
ESTRELLAS, 2012) 
VESTÍBULO 
Salón.  VARIOS 1 30.00 30.00 
 
50.00 
Muebles de sala   
 
-Un baño deberá ser 
accesible. El criterio de 
accesibilidad es: tener puerta 
abatible hacia afuera y tener 
barras de sujeción y un área 
mínima de 3.5m2. 
-(NORMA TECNICA 
NICARAGUENSE 
CATEGORIZACION 
DE HOTELES POR 
ESTRELLAS, 2012) 
-(MINSA, NORMA 
080, 2010) 
Cabinas insonorizadas. VARIOS 6 1.00 6.00 Teléfonos.  
 
 
SS.HH. públicos para 
caballeros. 
VARIOS 
 
2 
 
1.75  
 
7.00 
Retrete, lavamanos, 
barra de sujeción, 
porta papel higiénico, 
jabón de lavar manos, 
secadora de manos ,  
 
1 
 
3.50 
 
 
SS.HH. públicos para damas. VARIOS 
 
2 
 
1.75 
7.00 
Retrete, lavamanos, 
barra de sujeción, 
porta papel higiénico, 
jabón de lavar manos, 
secadora de manos , 
 
1 
 
3.50 
 
 
 
RECEPCIÓN 
 
Recepción e información  
1 1 6.00 6.00 
 
58.00 
Mostrador de 
información, caja de 
pago. 
 
 
-El cuarto de equipaje deberá 
tener un área para guardar 
maletas y una estación de 
carritos. 
-Las cajas fuertes deberán 
estar empotradas a pared. 
-(NORMA TECNICA 
NICARAGUENSE 
CATEGORIZACION 
DE HOTELES POR 
ESTRELLAS, 2012) 
Recepción Especial  
VARIOS 1 5.00 5.00 
Mostrador de 
información, caja de 
pago. 
Cajas de Seguridad  VARIOS 1 5.00 5.00 Cajas fuertes  
Cuarto de equipaje  
VARIOS 1 18.00 18.00 
Maleteros, estantes 
para maletas. 
Departamento de Botones. VARIOS 1 12.00 12.00 Carro de maletas. 
Oficina jefe de recepción 
1 1 12.00 12.00 
Escritorio con tres 
sillas. 
 
PASILLO 
 
VARIOS    
 
 
60.00 
 -Anchura mínima de 1.70mts. 
Iluminación apropiada, 
indicación de las salidas de 
emergencia. 
 
 
- (NORMA TECNICA 
NICARAGUENSE 
CATEGORIZACION 
DE HOTELES POR 
ESTRELLAS, 2012) 
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ZONA SUB 
ZONA AMBIENTE SUB-AMBIENTE USUARIO CANTIDAD 
ÁREA POR 
UNIDAD m2 
ÁREA 
TOTAL 
m2 
MOBILIARIO OBSERVACIONES NORMATIVA 
 
 
 
 
 
 
Z 
O 
N 
A 
 
 
 
 
 
A 
D 
M 
I 
N 
I 
S 
T 
R 
A 
T 
I 
V 
A 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
A 
D 
M 
O 
N 
 
 
H 
O 
T 
E 
L 
OFICINAS 
 
Gerencia  
  
 Oficina 1 1 12.00 
 
19.00 
156.50 
Escritorio con 3 sillas -Según las estimaciones 
americanas, incluidas 
superficies auxiliares 
(superficie básica más circulo 
de 50cm= superficie 
necesaria para medidas 
auxiliares). 
-Para la sala de juntas, el 
área requerida por persona 
según (Neufert, 2006) es de 
2.5m2, teniendo en cuenta 
las 6 oficinas más 6 
visitantes. 
- (Neuffer, 1997). 
S.S 1 1 3.50 Retrete, lava manos.  
Bodega 1  3.50 Estantes. 
Administración 
 
 
1 1 20.00 20.00 
Escritorio con 3 sillas 
 Oficina de reservaciones y 
Télex  
2 1 12.00 12.00 
2 escritorios más 2 
sillas de trabajo. 
  Oficina 
General 
 
Oficina. 
 
1 1 50.00   
65.50 
  
Escritorio con 3 sillas. 
 Sala de estar 3 1 12.00 Libreros, muebles de 
sala. 
S.S 1 1 3.5 Retrete y lavamanos. 
  
Sala de 
juntas  
  
 Sala   12 1 35.00   
40.00 
Mesa de reuniones 
con 12 sillas, pantalla 
de proyecciones. 
Cocineta VARIOS 1 5.00  Pequeño pantry y 
microondas 
 
PRIMEROS 
AUXILIOS. 
 
 
Sala para primeros auxilios. 
 
 
VARIOS 
 
 
1 
 
 
12.00 
 
 
12.00 
 
 
12.00 
Camilla, una pana 
panty doble, un 
escritorio 3 sillas 
como mínimo, 
anaquel de dos 
puertas para guardar 
medicamentos 
-El área de primeros auxilios 
esta accesible a la escuela y 
el hotel.  
-(MINSA, NORMA 
080, 2010) 
 
 
 
 
S.S 
 
 
SS.HH. públicos para 
caballeros. 
 
 
VARIOS 
 
 
1 
 
 
3.50 
 
 
 
 
7.00 
 7.00 Retrete, barra de 
sujeción y lavamanos. 
 -Para la dotación de 
servicios sanitarios en 
oficinas se considerará la 
siguiente relación: Medio 
baño por cada 50 m2. Un 
baño para hombre y otro 
para mujer ambos accesibles 
para personas con capacidad 
diferente, con barras de 
sujeción.- 
-(ARQHYS). 
-(MINSA, NORMA 
080, 2010). 
 (Neuffer, 1997) 
 
SS.HH. públicos para damas. 
 
VARIOS 
1 3.50  Retrete, barra de 
sujeción y lavamanos. 
ÁREA PARCIAL 393.50 
   
 
VESTÍBULO  Salón con televisores VARIOS 1 15.00 15.00 15.00 Muebles de sala  -(Neufert, 2006). 
-(MINEDU-PERU,   2     Mostrador de  
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ZONA SUB 
ZONA AMBIENTE SUB-AMBIENTE USUARIO CANTIDAD 
ÁREA POR 
UNIDAD m2 
ÁREA 
TOTAL 
m2 
MOBILIARIO OBSERVACIONES NORMATIVA 
 
 
 
 
 
 
Z 
O 
N 
A 
 
 
 
A 
D 
M 
I 
N 
I 
S 
T 
R 
A 
T 
I 
V 
A 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
A 
D 
M 
O 
N 
 
 
E 
S 
C 
U 
E 
L 
A 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
RECEPCION 
ACADÉMICA 
Mostrador de recepción e 
información. 
1 8.00 8.00 8.00 recepción e 
información, cajas de 
pago con ventana de 
seguridad 
2015). 
 
 
PASILLO 
 
 
 
 
 
 
  
 
 
VARIOS 
 
 
1 
  
 
 
60.00 
 -Anchura será de 1.80mts. 
Iluminación apropiada, 
indicación de las salidas de 
emergencia. La circulación 
de los pasillos no será 
interrumpida bajo ninguna 
circunstancia por el servicio. 
 
 
 
 
OFICINAS 
Secretarias. 
4 1 30.00 30.00 
 
 
 
 
 
 
171.50 
  Escritorio, silla, 
computador. 
-El área requerida para una 
oficina es de 12m2.   
-Se contará con 4 secretarias 
con un área de 6m2 cada 
una, su disposición es: una 
secretaria Académica, otra 
para Director, subdirector y 
administración. 
-El área requerida para una 
oficina del Director es de 
40m2. 
-Para la sala de juntas, el 
área requerida por persona 
según (Neufert, 2006) es de 
2.5m2, teniendo en cuenta 
las 4 oficinas más 4 
visitantes. 
-(Neufert, 2006) 
 
-(MINEDU-PERU, 
2015) 
 
 
 
 
Coordinador. 
 
 
Oficina 
1 1 12.00 12.00 
Escritorio 3 sillas 
como mínimo, 
anaquel.  
S.S 1 1 3.50 3.50 Retrete y lavamanos. 
Registro académico. 
1 1 12.00 12.00 
Escritorio 3 sillas 
como mínimo, 
anaquel. 
Administración.  
1 1 12.00 12.00 
Escritorio 3 sillas 
como mínimo, 
anaquel. 
Director  
 
Oficina 
1 1 40.00 40.00 
Área de trabajo, con 
escritorio y 3 sillas 
cómo mínimo, sala de 
estar. 
S.S 1 1 3.50 3.50  Retrete y lavamanos. 
Sub Director 
 
 
Oficina 
1 1 20.00 20.00 
Escritorio 3 sillas 
como mínimo, 
anaquel. 
S.S 
 
 
1 1 3.50 3.50 
Retrete y lavamanos. 
Sala de 
juntas. 
 
 Sala   
6 1 35.00 30.00 
Mesa de reuniones, 8 
sillas, sala de estar. 
Cocineta 
VARIOS 1 5.00 5.00 
Pequeño pantry y 
microondas. 
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ZONA SUB 
ZONA AMBIENTE SUB-AMBIENTE USUARIO CANTIDAD 
ÁREA POR 
UNIDAD m2 
ÁREA 
TOTAL 
m2 
MOBILIARIO OBSERVACIONES NORMATIVA 
A 
D 
M 
O 
N 
 
 
E 
S 
C 
U 
E 
L 
A 
SALA DE 
MAESTROS 
 
6 1 20.00 20.00 20.00 
Pequeño pantry y 
microondas, sala de 
estar y mesa. 
-(Neufert, 2006) 
S .S 
 
SS.HH. públicos para 
caballeros. 
 
VARIOS 
 
1 
 
3.50 
 
 
 
7.00 
 
 
 
7.00 
Retrete, barra de 
sujeción y lavamanos. 
 -Para la dotación de 
servicios sanitarios en 
oficinas se considerará la 
siguiente relación: Medio 
baño por cada 50 m2. Un 
baño para hombre y otro 
para mujer ambos accesibles 
para personas con capacidad 
diferente, con barras de 
sujeción. 
-(ARQHYS). 
-(MINSA, NORMA 
080, 2010). 
- (Neuffer, 1997) 
 
 
SS.HH. públicos para damas. 
 
 
VARIOS 
 
 
1 
 
 
3.50 
 Retrete, barra de 
sujeción y lavamanos. 
ÁREA PARCIAL 281.50 
TOTAL 675.00 
 
 
Z 
O 
N 
A 
 
D 
E 
 
A 
L 
O 
J 
A 
M 
I 
E 
N 
T 
O 
 
A 
L 
O 
J 
A 
M 
I 
E 
N 
T 
O 
 
D 
E 
 
 
H 
O 
T 
E 
L 
 
HABITACIONES 
SENCILLAS 
Dormitorio 
 
192 
96 17.00 1632.0 
 
2,112.0 
Cama sencilla o 
matrimonial, 
cómodas, closet. 
 - En las Habitaciones 
Sencillas el área mínima 
requerida en las normas 
nacionales nicaragüenses, es 
de 17m2, el baño es de 5m2 
con requerimientos mínimos 
entre 0.6 m de ancho y de 
largo 2m. 
 
-En las habitaciones dobles 
según las normas 
nacionales, el área mínima 
requerida es de 22m2, 
incluirá baño y armario. 
 
-El número de suites que 
requiere el anteproyecto 
Hotel-Escuela Nueva ERA, 
será determinado conforme a 
la norma internacional de la 
habana Cuba, que estima 2% 
de del total de las 
habitaciones del 
-(INTUR, 2014) 
-(NORMA TECNICA 
NICARAGUENSE 
CATEGORIZACION 
DE HOTELES POR 
ESTRELLAS, 2012) 
-(Neufert, 2006) 
-(Comité Técnico de 
Normalización 
Provisional de 
Turismo, 2001) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Baño 96 5.00 480.00 
Retrete, ducha, 
lavamanos, closet. 
HABITACIONES 
DOBLES 
Dormitorio 
 
372 
93 22.00 2046.0 
 
2,604.0 
 2 Cama sencillas o 
matrimoniales, 
cómodas, closet. 
Baño 93 6.00 558.00 
Retrete, ducha, 
lavamanos, closet. 
 
 
 
SUITES JUNIOR 
Dormitorio 
 
 
 
 
 
 
10 
5 20.00 100.00 
 
 
225.00 
Una cama 
matrimonial, dos 
mesas de valijas, 
cómodas de 4 
gavetas, closet, dos 
mesas de noche. 
Baño 5 5.00 25.00 
Jacuzzi, retrete, dos 
lavamanos, ducha 
Sala Y bar 5 14.00 70.00 
Muebles de sala de 4 
piezas, mueble de 
escritorio, mesas de 
tv, mini bar  
Terraza 5 6.00 30.00 Muebles de 4 piezas 
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Z 
O 
N 
A 
 
D 
E 
 
A 
L 
O 
J 
A 
M 
I 
E 
N 
T 
O 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
A 
L 
O 
J 
A 
M 
I 
E 
N 
T 
O 
 
D 
E 
 
 
H 
O 
T 
E 
L 
para terraza.  anteproyecto que son 250 
habitaciones, es decir 5 
habitaciones por tipo de 
suite. 
 
-Normativas nacionales 
estiman un área mínima de 
25m2 para el área de 
habitación, 10m2 para el área 
de salón o sala de estar, y 
para terraza 4m2. 
 
 -En el edificio debe existir en 
cada pasillo, un área de 
oficio el cual cuenta con una 
bodega de ropa de camas, 
basura y máquinas de hielo. 
(especificaciones en el área 
de servicios generales) 
 
-La disposición de los 
Búngalos será individual, 
todas ubicadas en una misma 
área con tratamiento verde. 
La separación mínima será de 
10 metros entre cada una.  
-(INTUR, 2014) 
-(NORMA TECNICA 
NICARAGUENSE 
CATEGORIZACION 
DE HOTELES POR 
ESTRELLAS, 2012) 
-(Neufert, 2006) 
-(Comité Técnico de 
Normalización 
Provisional de 
Turismo, 2001) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
SUITE SENIOR 
Dormitorio 
 
 
 
 
 
 
15 
5 24.00 120.00 
 
 
300.00 
Una cama 
matrimonial, dos 
mesas de valijas, 
cómodas de 4 
gavetas, closet, dos 
mesas de noche. 
Baño 5 6.00 30.00 
Jacuzzi, retrete, dos 
lavamanos, ducha 
Sala Y bar 5 14.00 70.00 
Muebles de sala de 4 
piezas, mueble de 
escritorio, mesas de 
tv, mini bar 
Cocina y comedor 5 8.00 40.00 
Pantry, cocina, 
refrigerador y 
comedor para 6 
personas. 
Terraza 5 8.00 40.00 
Muebles de 4 piezas 
para terraza. 
SUITE 
PRESIDENCIAL 
Dormitorio 
 
 
 
 
3 
1 30.00 30.00 
70.00 
Una cama 
matrimonial, dos 
mesas de valijas, 
cómodas de 4 
gavetas, closet 
amplio, dos mesas de 
noche. 
Baño 1 8.00 8.00 
Jacuzzi, retrete, dos 
lavamanos, ducha 
Sala Y bar 1 16.00 16.00 
Muebles de sala de 6 
piezas, mueble de 
escritorio, mesas de 
tv, mini bar 
Cocina y comedor 1 8.00 8.00 
Pantry, cocina, 
refrigerador y 
comedor para 6 
personas. 
Terraza 1 8.00 
8.00 
 
 
Muebles de 6 piezas 
para terraza. 
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Z 
O 
N 
A 
 
D 
E 
 
A 
L 
O 
J 
A 
M 
I 
E 
N 
T 
O 
BUNGALOWS 
Dormitorio 
 
 
 
 
 
 
200 
50 30.00 1500.0 
 
 
 
 
 
 
4,100.0 
Una cama 
matrimonial, dos 
mesas de valijas, dos 
cómodas de cuatro 
gavetas, closet y dos 
mesas de noche. 
-(INTUR, 2014) 
-(NORMA TECNICA 
NICARAGUENSE 
CATEGORIZACION 
DE HOTELES POR 
ESTRELLAS, 2012) 
-(Neufert, 2006) 
-(Comité Técnico de 
Normalización 
Provisional de 
Turismo, 2001) 
 
Baño 50 10.00 500.00 
Sanitario 
independiente con un 
lavamanos, jacuzzi y 
ducha 
Sala Y bar 50 20.00 1000.0 
Juego de sala de 
cuatro piezas, mueble 
de escritorio, mesa de 
TV y bar. 
Cocina y comedor 50 12.00 600.00 
Pequeña cocina, 
comedor para seis 
personas. 
Terraza 50 10.00 500.00 
Terraza para 
hamacas. 
ÁREA PARCIAL 9,411.00 
A 
L 
O 
J 
A 
M 
I 
E 
N 
T 
O 
 
E 
S 
T 
U 
D 
I 
 
VESTÍBULO 
 
 
 
Sala de estar  
 
VARIOS 
1 36.00 36.00 
1,942.0 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Juegos de mesa, dos 
juegos de sofás de 6 
piezas.  
-Anchura de los pasillos, será 
de 1.70mts. Iluminación 
apropiada, indicación de las 
salidas de emergencia. 
 
-Escalera principal y dos 
escaleras de emergencia a 
cada extremo del edificio, el 
ancho es de 1.8 m para una 
mejor circulación. 
 
-Los pasillos miden 1.8 
metros, solo circulación de 
estudiantes.   
 
-Una lavandería por planta, la 
disposición es: 1 lavadora 
por cada 20 estudiantes.  
-(Neufert, 2006). 
-(MINEDU-PERU, 
2015).  
Escaleras 
 
VARIOS 
2 12.00 24.00 
Una escalera principal 
y dos de emergencia. 
 
 
 
APARTAMENTOS 
 
2 Habitaciones. 
 
100 
25 24.00 1200.00 
Dos literas, un 
escritorio, un closet. 
Baño. 
 
 
100 25 3.50 175.00 
Una ducha, retrete y 
lavamanos. 
Sala+ cocina  
 
 
 
VARIOS 
25 
 
8.00 
 
400.00 
 
Un juego de sala con 3 
piezas,  
Terraza 
 
 
VARIOS 25 
 
 
4.00 
 
 
100.00 
 
Un juego de sillas para 
terraza. 
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A 
N 
T 
E 
S 
 
 
 
OFICIOS POR 
PLANTA 
Lavandería  
 
VARIOS 2 20.00 4.40 
Pantry, 4 lavadoras, 4 
secadoras.  
Oficio 
 
 
VARIOS 2 
 
3.00 
 
3.00 
 
Lava lampazo, anaquel 
y productos de limpieza 
ÁREA PARCIAL 1,942 
TOTAL 11,353. 
Z 
O 
N 
A 
 
S 
E 
R 
V 
I 
C 
I 
O 
S 
 
C 
O 
M 
P 
L 
E 
M 
E 
N 
T 
A 
C 
O 
M 
E 
R 
C 
I 
A 
L 
 
TIENDAS 
Venta de periódicos, revistas 10 1 13.00 13.00 
 
99.00 
 
 
 
Vitrinas, mostradores, 
mesa con 
computadora, 
revisteros. 
-Las tiendas estarán contiguo 
al acceso principal, 
destinadas para clientes y no 
clientes del hotel. 
(Neufert, 2006) 
Casa de cambio 10 1 16.00 16.00 
Vitrinas, mostradores, 
mesa con 
computadora, 
revisteros. 
Venta de artesanía 10 1 28.00 28.00 
Vitrinas, mostradores, 
mesa con 
computadora, 
revisteros. 
Local para agencia de viajes 
y excursiones 
5 1 16.00 16.00 
Vitrinas, mostradores, 
mesa con 
computadora, 
revisteros. 
Tiendas VARIOS 2 13.00 26.00 
Vitrinas, mostradores, 
mesa con 
computadora, 
revisteros. 
 ÁREA PARCIAL 99.00 
 
 
 
 
 
 
 
 
SALONES DE USOS 
MULTIPLES 
Sala de usos múltiples 
subdivididles 1 
300 1 200.00 200.00 540.0 
 
 
 
 
 
Mesas, Sillas, 
Tarimas, Butacas. 
(según la actividad 
que se realice) 
-Las salas de uso múltiple se 
dejan con capacidad de 650 
personas y con la opción de 
juntarlas si un evento lo 
requiere, así mismo estarán 
disponibles para las 
actividades de los 
estudiantes. 
-En los Baños pùblicos 
(Neufert, 2006) 
Sala de usos múltiples 
subdivididles 2 
200 
 
1 
 
150.00 
 
150.00 
 
Mesas, Sillas, 
Tarimas, Butacas. 
(según la actividad 
que se realice) 
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R 
I 
O 
S 
 
Z 
O 
N 
A 
 
S 
E 
R 
V 
I 
C 
I 
O 
S 
 
C 
O 
M 
P 
L 
E 
M 
E 
N 
T 
A 
R 
I 
O 
S 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
A 
M 
E 
N 
I 
D 
A 
D 
E 
S 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Sala de usos múltiples 
subdivididles 3 
150 
 
1 
 
60.00 
 
60.00 
 
Mesas, Sillas, 
Tarimas, Butacas. 
(según la actividad 
que se realice) 
considerar 1 w.c para cada 
100 mujeres y 1 w-c para 
cada hombre. 
 
Depósito para la sala de 
usos múltiples 
 1 
80.00 
 
80.00 
 
Mesas, Sillas, 
Tarimas, Butacas, 
montajes de paredes, 
arreglos para eventos, 
herramientas de 
construcción.  
Vestíbulo para la sala de 
usos múltiple 
80 
 
1 
 
50.00 
 
50.00 
 
Galería con 
muestrario de 
eventos, dos juegos 
de sofás de 6 piezas. 
 
CASINO 
 
 
 
 
Administración. 80 1 20.00 20.00 
 
 
 
 
 
 
 
1259.0 
Mesa, computadora, 
sillas. 
El casino estará ubicado 
lejano de la zona de 
alojamiento. 
 
(Neufert, 2006) 
Secretaria.  1 10.00 10.00 
Mesa, computadora, 
sillas. 
Recepción.  1 20.00 20.00 
Mesa, computadora, 
sillas, juego de sofás, 
plantas. 
Atención.  1 10.00 10.00 
Mesa, computadora, 
sillas 
Caja.  1 6.00 6.00 
Mesa, computadora, 
sillas. 
Bodeda.  1 12.00 12.00 Estanterías.  
Sala de monitoreo.  1 15.00 15.00 Equipo eléctrico 
Bar.  1 85.00 85.00 Sillas, mesas. 
Salón de juegos. 80 2 268.00 536.00 
Maquinas, Mesas de 
juego 
Discoteca 360 1 545.00 545.00 
Juegos de sofá, 
bancos 
 
 
 
 
SPÁ y GYM 
 
Dirección  1 20.00 20.00 
770.50 
 
 
 
 
 
Mesa, computadora 
sillas, S.S., lava 
manos 
El ambiente de masaje e 
hidromasajes dos de ellos se 
ubicarán más cercanos al 
mar, o independientes. 
 
(Neufert, 2006) 
Recepción  40 1 20.00 20.00 
Asientos, mesa 
computadora 
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Z 
O 
N 
A 
 
S 
E 
R 
V 
I 
C 
I 
O 
S 
 
C 
O 
M 
P 
L 
E 
M 
E 
N 
T 
A 
R 
I 
O 
S 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
A 
M 
E 
N 
I 
D 
A 
D 
E 
S 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
SS.HH 1 2 3.00 6.00 S.S., lava manos 
Masajes. 1 4 12.60 50.40 
Mesa, cama de 
masaje 
Salón de estética. 8 1 81.00 81.00 
Tocadores, sillones de 
corte, lavabos, 
muebles spa, bancos 
de pedicura, 
organizadores, 
revisteros 
Hidromasaje. 1 3 12.60 37.80 Bañera 
Sauna. 1 3 12.60 37.80  
vestidores 5 1 25.20 25.20 Lockers, sillas. 
Vestuarios 
 
15 
 
2 
25.20 50.40 
 
La sala de máquinas tendrá 
una climatización diferente de 
170. 
(Neufert, 2006) 
Sala de máquinas 50 1 221.15 221.15 Máquinas de ejercicio 
Sala de spinning 74 1 221.15 221.15 Máquinas de ejercicio 
RESTAURANTE 
 
 
 
 
 
 
 
Recepción y espera 
330 
 
 
 
 
 
 
 
 
4 40.00 160.00 
1,912.00 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Pequeño salón con un 
juego de muebles de 6 
piezas. 
-Los restaurantes estarán 
definidos: 1 de comida 
nacional y dos de comida 
internacional, pueden estar en 
un mismo edificio o 
separados.  
-Cada uno tiene una 
capacidad de 110 personas, 
la superficie por persona está 
entre 1.4 y 1.6 m2. 
-En la cocina los pasillos 
tendrán una anchura entre 1 y 
1.5m2. 
-La disposición en porcentaje 
para sacar las áreas de la 
cocina será de conforme al 
área total de mesas por 
restaurante: frigorífico 20% 
del área total de mesas, 
producción 50% del área total 
de mesas, almacén 18% del 
área total de mesas. 
-(Neufert, 2006) 
- (MINSA, NORMA 
080, 2010) 
Barra de atención 4 10.00 40.00 
Barra con caja y 
servicio de bebidas. 
Área de mesas 4 165.00 660.00 
Mesas de 4 personas, 
mesas para 3 
personas, mesas para 
dos personas.  
Cocina 4 100.00 400.00 
Mesas de trabajo,, 
encimera de 8 
fogones, 2 hornos, 
bañi maria con armaro 
calentador 
Lavado 4 10.00 40.00 
Lavado de ollas y de 
utensilios, pantry 
industrial 
Of. Chef 4 15.00 60.00 
Estantes, escritorio 
con 3 sillas. 
Menaje 4 8.00 32.00 
Anaqueles para 
aguardar cubiertos, y 
utensilios de cocina. 
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A 
M 
E 
N 
I 
D 
A 
D 
E 
S 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Frigorífico 12 10.00 120.00 
Cuartos fríos con 
anaqueles para 
guardar carnes, frutas 
y verduras 
-En los Baños pùblicos 
considerar 1 w.c para cada 
100 mujeres y 1 w-c para 
cada hombre. 
Despensa  8 8.00 64.00 
Despensa de comida 
no refrigerada. 
Anaqueles, estantes. 
Cuarto de basura 4 6.00 24.00 
Basureras grandes, 
con tapadera. 
SS.HH. Públicos 8 20.00 160.00 
Dos servicios 
sanitarios equipados 
por cada sexo 
SS.HH. Discapacitados 8 4.00 32.00 
Un inodoro, con barras 
de sujeción, papelera 
y lavamanos. 
SS.HH. Personal Y 
Vestidores 8 15.00 120.00 
Lockers, servicios 
sanitarios equipados. 
BAR 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Barra de atención 
200 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
4 10.00 40.00 
580.00 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Barra con caja y 
servicio de bebidas 
- El bar tendrá una capacidad 
de 200 personas. Según 
encuestas del (INTUR, 2014) 
solo El 20% de las personas 
que visitan un hotel  van a 
bares. 
 
-Habrá un bar por cada 2 
piscinas.  
-(Neufert, 2006) 
- (MINSA, NORMA 
080, 2010) Lavado de cristalería y 
preparación de tragos 4 5.00 20.00 
Pantry industrial y lava 
vajillas, estantes. 
Área de mesas 4 90.00 360.00 
Mesas de 4 personas, 
mesas para 3 
personas, mesas para 
dos personas  
Cocina 4 12.00 48.00 
Mesas de trabajo,, 
encimera de 4 
fogones, 1 horno. 
Despensa 4 6.00 24.00 
Despensa de comida 
no refrigerada. 
Anaqueles, estantes. 
Cuarto frio 4 10.00 40.00 
anaqueles para 
guardar carnes, frutas 
y verduras 
SS.HH. Públicos 8 4.00 32.00 
Dos servicios 
sanitarios equipados 
por cada sexo. 
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E 
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D 
A 
D 
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S 
SS.HH. Discapacitados 4 4.00 16.00 
Un inodoro, con barras 
de sujeción, papelera 
y lavamanos. 
CEFETERÍA 
 
 
Barra de atención 
50 
 
 
 
 
 
 
 
2 10.00 20.00 
134.00 
 
 
 
 
 
 
 
Barra con caja y 
servicio de bebidas 
-Dos cafeterías, una para 
estudiantes y otra para el 
Hotel.  
 
-(Neufert, 2006) 
- (MINSA, NORMA 
080, 2010) 
Área de mesas 2 60.00 60.00 
Mesas de 3 personas, 
mesas para 2 
personas, y área de 
bufet. 
Cocina 2 20.00 20.00 
Mesas de trabajo,, 
encimera de 4 
fogones, 1 horno. 
Despensa 2 10.00 10.00 
Despensa de comida 
no refrigerada. 
Anaqueles, estantes. 
SS.HH. Públicos 1 20.00 20.00 
Un servicios sanitarios 
equipados por cada 
sexo 
SS.HH. Discapacitados 1 4.0 4.00 
Un inodoro, con barras 
de sujeción, papelera 
y lavamanos. 
PISCINA 
 
 
 
Solárium 
80.00 
4 40.00 80.00 
620.00 
 
 
Sillas de sol, cabañas.  -El coeficiente de superficie 
de agua por persona es 
0.15m2. 
-Piscina para niño, 
profundidad entre 0.50m 
hasta 1.35m. 
 -Piscina para adultos, 
profundidad 1.80m. 
- en las piscinas entre 100 y 
150 metros cuadrados vasta 
con 5 juego de duchas para 
cada sexo, se colocan dos 
inodoros para mujeres y un 
inodoro y un urinario para 
hombre. 
-(Neufert, 2006) 
Piscina Adultos 2 200.00 400.00  
Piscina Niños 2 50.00 100.00  
SS.HH. Y vestidores 
mujeres 1 20.00 
40.00 
 
 
5 duchas, 2 inodoros, 
dos lavamanos.  
SS.HH. Y vestidores 
varones. 1 20.00 
5 duchas, 1 inodoros, 
dos lavamanos, .2 
urinarios. 
PARQUE DE 
DIVERSIONES 
ACUATICOS 
 
 
 
 
Piscina con juegos 1 
300 
1 200.00 200.00 
364.00 
 
 
 
Piscina con juegos 2 1 100.00 100.00  
SS.HH. Públicos 3 20.00 60.00 
5 duchas.2 inodoros, 
dos lavamanos. 
SS.HH. Discapacitados 1 4.00 4.00 
5 duchas, 1 inodoros, 
dos lavamanos. 
ÁREA PARCIAL 6179.50 
TOTAL 6278.50 
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S 
INGRESO DE 
SERVICIO 
Caseta  de vigilancia 1 1 4.00 4.00 
22.00 
Baño, cama personal, 
escritorio.  
Estación de vigilancia en la 
entrada del hotel escuela.  
-(Neufert, 2006) 
Recepción de mercancía. 1 1 18.00 18.00 
Bascula para pesar 
mercancía.  
Loa puerta de recepción de 
mercancía ah de tener ancho 
de 0.6 metros por 5 metros 
de altura.  
 
 
SERVICIOS DE 
HABITACIONES 
POR PLANTA 
 
Cocineta  VARIOS 17 8.00 136.00 
476.00 
Pantry doble, 
microondas, 
refirgeradora. 
Los servicios por planta se 
sitúan en cada uno de los 
edificios de alojamiento, junto 
a las gradas de servicio. Ha 
de haber una central ubicada 
en el edificio de servicios 
generales, junto a la cocina 
principal. 
-(Neufert, 2006) 
Lavandería.   VARIOS 17 5.00 85.00 
Lava lampazos, 
lavamanos.  
Bodega. VARIOS 17 10.00 170.00 
Utensilios de limpieza, 
anaqueles para 
guardar ropa de cama, 
toallas, utensilios de 
limpieza personal. 
Oficina.  VARIOS 17 5.00 85.00 
Pequeño escritorio 
con teléfono de 
servicio a la habitación  
ÁREA PARCIAL 6179.50 
 
 
 
 
 
 
 
C 
O 
C 
I 
N 
A 
 
 
 
 
 
 
COCINA CALIENTE 
Preparación   8 1 37.5 37.5 
166.50 
Fogones, campana 
extractora, grupos de 
cocción rápida, horno 
por con convección, 
baño maría, freidora, 
horno microondas, 
aparato de 
descongelar.  
-Las superficies necesaria 
para cada uno delos ámbitos 
y unidades funcionales, 
diferenciados según los m2 
por plaza, en este caso las 
250 habitaciones del hotel 
son: cocina caliente 0.15,  
lavado de ollas 0.03; cocina 
fría 0.7;  pastelería 0.06, 
bebidas 0.02; Cámaras 
frigoríficas carne, pescado, 
verdura, productos lácteos, 
bebidas 0.03; Almacén de 
producción consumo diario 
0.02; Cuarto limpio de 
verduras 0.04; almacén 
general 0.06 y oficina del chef 
0.02. 
-(Neufert, 2006) 
Lavado de ollas. 1 1 7.50 7.50 
Pantry con 4 panas, 
lavado de ollas 
industrial 
COCINA FRÍA 
Preparación. 4 1 17.50 17.50 
Nevera, máquinas 
para cortar, 
trituradora, tablas para 
cortar, ensaladera.  
Almacén. VARIOS 1 3.00 3.00 
Anaqueles para 
guardar utensilios de 
cocina. 
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C 
O 
C 
I 
N 
A 
PASTELERÍA 
Preparación. 4 1 15.00 15.00 
Fogones, hornos por 
con convección, baño 
maría, freidora, horno 
microondas. 
Anchura mínima de los 
pasillos de trabajo es de 0.9 a 
1.2 m, y en los pasillos de 
circulación principal, 2.1. 
- La cocina de servicios 
generales es para fines de 
servicio a la habitación.  
 
Almacén. VARIOS 1 3.00 3.00 
Anaqueles para 
guardar utensilios de 
cocina. 
BEBIDAS 
Preparación 4 1 7.50 7.50 
Licuadora, maquinas 
granizados, pantry 
doble, extractor de 
jugos. 
Almacén. VARIOS 1 3.00 3.00 
Anaqueles para 
guardar utensilios de 
cocina. 
ALMACÉN 
Cámaras frigoríficas carne, 
pescado, verdura, productos 
lácteos, bebidas. 
VARIOS 5 7.5 37.5 
Estantes y depósitos 
para almacenar 
comida. 
Almacén de producción 
consumo diario 
VARIOS 1 5.00 5.00 
Estantes y depósitos 
para almacenar 
comida. 
Cuarto limpio de verduras. VARIOS 1 10.00 10.00 
Estantes y depósitos 
para almacenar 
comida 
Almacén general. VARIOS 1 15.00 15.00 
Estantes y depósitos 
para almacenar 
comida 
OFICINA Oficina del chef. 1 1 5.00 5.00 Escritorio, dos sillas. 
ÁREA PARCIAL 166.50 
P 
E 
R 
S 
O 
N 
A 
L 
 
ÁREA DE 
PERSONAL 
Oficina responsable. 
264 
1 5.00 5.00 
195.00 
Escritorio, dos sillas. 
-La superficie necesaria para 
cada uno delos ámbitos y 
unidades funcionales, 
diferenciados según los m2 
por plaza, en este caso las 
250 habitaciones son: 
comedor, vestuarios y sala 
para el personal es 1.0. 
-para los vestuarios se ha de 
(Neufert, 2006) 
Vestuarios y sanitarios del 
personal 
 
14 6.00 84.00 Baño con ducha y un 
lavamanos. 
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P 
E 
R 
S 
O 
N 
A 
L 
Habitaciones para 
empleados 
4 9.00 36.00 
Cuartos de 4 literas, 
closet y 2 mesas de 
noche. 
destinar una superficie menor 
o igual a 6.00m2. 
Para cada 20 empleados un 
baño con ducha y un 
lavamanos. 
Las habitaciones serán 
destinadas para el personal 
de turno en la cocina.  
El comedor para empleados 
tendrá una superficie de 0.3 
m2 por número de empleados. 
Estar de empleados/ 
comedor 
1 70.00 70.00 
20 Mesas de 4 
asientos. 
ÁREA PARCIAL 195.00 
T 
A 
L 
L 
E 
R 
E 
S 
 
Y 
 
M 
A 
N 
T 
E 
N 
I 
M 
I 
E 
N 
T 
O 
 
H 
MANTENIMIENTO 
DE 
INSTALACIONES. 
 
 
Taller 
 
1 20.00 20.00 
116.00 
 
 
 
 
Máquinas para reparar 
mobiliario del hotel.  
-La superficie necesaria para 
cada uno delos ámbitos y 
unidades funcionales, 
diferenciados según los m2 
por plaza, en este caso las 
250 habitaciones son: 
Talleres y mantenimiento 
0.08; lavandería y depósito de 
ropa 0.07. 
Para salas auxiliares o de 
abastecimiento la superficie 
por número de habitaciones 
es de 0.05m2. 
 
(Neufert, 2006) 
Almacén general 
 
1 50.00 50.00 
Anaqueles y 
estanterías para 
almacenar mobiliario y 
utensilios del hotel. 
Instalaciones  
 
1 20.00 20.00 
Anaqueles y 
estanterías para 
almacenar mobiliario y 
utensilios del hotel. 
Depósito de basura  
 
3 6.00 18.00 
3 depósitos de basura 
herméticos. 
Sala de monitoreo 
 
2 4.00 8.00 
Mesas de trabajo con 
sillas y computadores. 
LAVANDERIA 
 
Áreas de lavado, secado, 
planchado. 
 
3 18.00 54.00 
97.00 
 
 
Lavadoras 
industriales, 
secadoras 
industriales, planchas 
industriales. 
Cuarto de costura  1 18.00 18.00 Máquinas de coser.  
Depósito de ropa  
 
1 25.00 25.00 
Anaqueles y estantes 
para guardar ropa de 
cama y ropería. 
ABASTECIMIENTO. Grupo electrógeno 
 
1 10.00 12.50 
77.5 
 
 
Maquinaria y mesas 
de trabajo 
Sub-estación eléctrica  1 25.00 25.00 Maquinaria y mesas 
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O 
T 
E 
L 
de trabajo 
Cisternas y bombas 
 
1 10.00 30.00 
Bombas de 
abastecimiento 
subterráneas. 
Equipo de aire 
acondicionado 
 
1 10.00 10.00 
Maquinaria y mesas 
de trabajo 
 ÁREA PARCIAL 290.50 
E 
S 
T 
A 
C 
I 
O 
N 
A 
M 
I 
E 
N 
T 
O 
S 
ESTACIONAMIENTO
S 
PÚBLICO 
 
Estacionamiento público 
 
 
150 12.50 1,875.0 
2,930.00 
 
El estacionamiento del hotel 
es equivalente al 60% del 
total de habitaciones es decir 
150 estacionamientos 
públicos, además contara 
con Estacionamiento para 
discapacitados, 
Estacionamiento de personal 
Y Maniobras. 
El estacionamiento de la 
escuela El área requerida 
es de 580m2. La norma 
internacional de (MÉXICO) 
para establecimientos de 
educación superior, 
establece que por cada 
aula de clases son 3 
cajones de aparcamiento, 
para un total de 36 cajones 
de 2.5x 5, más 4 cajones 
accesibles de 4x5, más 4 
cajones de área 
administración.  
 
-(MÉXICO) 
- (Neufert, 2006) 
Estacionamiento público 
estudiantes 
 
 
36 12.50 450.00  
ESTACIONAMIENTO 
ESPECIALES. 
Estacionamiento para 
discapacitados 
 
10 20.00 200.00  
Estacionamiento para 
discapacitados 
700 
4 20.00 80.00  
ESTACIONAMIENTO
S PERSONAL 
Estacionamiento de personal 
 
10 12.50 125.00  
Estacionamiento de personal 
de escuela  
 
4 
12.50 
 
50.00 
  
MANIOBRAS 
Maniobras 
 
2 150.00 150.00  
ÁREA PARCIAL 2930.00 
 
 
 
 
 
 
RECEPCIÓN DE 
MERCANCÍA. 
Carga y descarga 
 
1 18.00 18.00 
 
 
 
 
 
Bascula para pesar 
mercancía. 
 
 
 
-es necesario crear su propia 
área de mantenimiento 
separada de la del hotel 
debido a que se encuentra a 
una distancia considerable. 
(Neufert, 2006) 
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M 
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N 
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E 
N 
I 
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E 
S 
C 
U 
E 
L 
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MANTENIMIENTO 
DE 
INSTALACIONES. 
 
Mantenimiento y reparación 
 
1 30.00 30.00 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
211.00 
Máquinas para reparar 
mobiliario de la 
escuela. 
-Cada piso de apartamentos 
tendrá su oficio por planta. 
La superficie necesaria para 
cada uno delos ámbitos y 
unidades funcionales, 
diferenciados según los m2 
por plaza, en este caso las 25 
apartamentos y 15 aulas de 
clase son: Talleres y 
mantenimiento 0.08; 
lavandería y depósito de ropa 
0.07. 
Para salas auxiliares o de 
abastecimiento la superficie 
por número de habitaciones 
es de 0.05m2. 
Los servicios por planta se 
sitúan en el edificio de los 
apartamentos de los 
estudiantes., junto a las 
gradas de servicio 
Almacén general  
 
1 50.00 50.00 
Anaqueles y 
estanterías para 
almacenar mobiliario y 
utensilios de la 
escuela. 
Depósito de limpieza. 
 
1 17.00 17.00 
Anaqueles y 
estanterías para 
almacenar mobiliario y 
utensilios de la 
escuela. 
Despensa  
 
1 20.00 20.00 
Anaqueles y 
estanterías para 
almacenar mobiliario y 
utensilios de la  cocina 
de la escuela. 
 
CUARTOS FRIOS 
Cuartos frio carne  
 
1 12.00 12.00  
Estantes y depósitos 
para almacenar 
comida 
Cuarto frio vegetales 
 
1 12.00 12.00 
Estantes y depósitos 
para almacenar 
comida 
Cuarto frio frutas. 
 
1 12.00 12.00 
Estantes y depósitos 
para almacenar 
comida 
LAVANDERIA Áreas de lavado, secado, 
planchado, selección 
 
 
 
4 48.00 40.00 
Lavadoras 
industriales, 
secadoras 
industriales, 
anaqueles para 
guardar ropería, 
máquinas de coser. 
OFICIO POR 
PLANTA 
Lavandería.   VARIOS 17 5.00 85.00 
255 
Lavadoras industriales 
y secadoras.  
Oficio. VARIOS 17 10.00 170.00 
Utensilios de limpieza, 
anaqueles para 
guardar ropa de cama, 
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toallas, utensilios de 
limpieza personal, 
lavandero.  
ÁREA PARCIAL 466.00 
TOTAL: 10,227.50 
 
 
 
 
 
 
 
Z 
O 
N 
A 
 
A 
C 
A 
D 
É 
M 
I 
C 
A 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
S 
A 
L 
O 
N 
E 
S 
 
 
 
D 
E 
 
 
C 
L 
A 
S 
E 
S 
 
 
P 
R 
Á 
C 
T 
I 
C 
A 
S 
SALONES DE 
CLASES TEORICAS 
  
200 
 
12 
 
40.00 
 
480.00 
 
480.00 
Mesa de proyección, 
mesas de trabajo, 
pizarra acrílica, anaquel 
de dos puertas, 
escritorio con silla. 
-Los salones de clases son 
10, más 2 aulas de lengua y 
señas. El índice de 
ocupación por estudiante es 
de 2.00 m2 según (MINEDU-
PERU, 2015), y se estiman 
20 estudiantes por aula. 
-(MINEDU-PERU, 
2015) 
- (Neufert, 2006) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
AULAS 
DIDÁCTICAS 
 
Cocina Didáctica. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
200 
 
1 
 
60.00 
 
60.00 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
249.00 
Cocina equipada, 
butacas para 
estudiantes, 
televisores. 
-El índice de ocupación por 
estudiante es de 3m2, de 
acuerdo al equipo y mobiliario 
de una cocina equipada. 
-(MINEDU-PERU, 
2015) 
- (Neufert, 2006) 
- (NORMA TECNICA 
NICARAGUENSE 
CATEGORIZACION 
DE HOTELES POR 
ESTRELLAS, 2012) 
 
Pastelería Didáctica. 
 
1 
 
36.00 
 
36.00 Cocina equipada con 
hornos, mesas de 
trabajo para 
estudiantes. 
 El índice de ocupación por 
estudiante es de 1.8m2, de 
acuerdo al equipo y mobiliario 
planteado para una cocina 
caliente. 
 
Aula de Vinos. 
 
1 
36.00 36.00 Estantería empotrada a 
la pared para vinos, 
mesas de estudio, 
pizarra y bar incluido. 
 El índice de ocupación por 
estudiante es de 2.00m2, de 
acuerdo al equipo y mobiliario 
necesario. 
 
 
Bar Didáctico. 
 
 
1 
 
 
36.00 
 
 
36.00 
Bar equipado con barra 
de atención, estantería, 
lavado de cristaleria, 
sillas de estudio para 
estudiantes y pizarra. 
-El índice de ocupación por 
estudiante es de 1.8m2, de 
acuerdo al equipo y mobiliario 
necesario para un bar. 
 
Recepción Didáctica.  
 
1 
 
36.00 
 
36.00 
Barra de recepción, 
cajas de pago, y telex,  
equipado más 20 sillas 
de estudio y pizarrón 
-El índice de ocupación por 
estudiante es de 1.8m2, de 
acuerdo al equipo y mobiliario 
necesario para una recepción. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
-Cama matrimonial y 
áreas sanitarias 
incluidos; dos 
lavamanos, jacuzzi y 
-la superficie necesaria será 
igual a una suite junior. 
-Normativas nacionales 
estiman un área mínima de 
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Z 
O 
N 
A 
 
A 
C 
A 
D 
É 
M 
I 
C 
A 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Habitación-Baño Didáctico.    
1 45.00 45.00 ducha, juego de sala de 
cuatro piezas, mueble 
de escritorio, mesa de 
tv, dos mesas de 
valijas, dos cómodas de 
cuatro gavetas, closet y 
dos mesas de noche, 
20 butacas para estudio 
y pizarrón. 
25m2 para el área de 
habitación, 10m2 para el área 
de salón o sala de estar, y 
para baño 10m2. 
-El índice de ocupación por 
estudiante es de 2.00 m2 
según (MINEDU-PERU, 
2015), 
 
ÁREA PARCIAL 729.00 
 
 
C 
O 
M 
P 
L 
E 
M 
E 
N 
T 
A 
R 
I 
A 
PASILLOS 
 
VARIOS 1 2 30.00 60.00 
 
-Comunicación horizontal y 
vertical corresponden a los 
recorridos de emergencia. 
-En la zona de aulas los 
pasillos han de tener una 
anchura de 2.00m y 1.25m 
demás recorridos de 
emergencia 
-(MINEDU-PERU, 
2015) 
- (Neufert, 2006) 
- (NORMA TECNICA 
NICARAGUENSE 
CATEGORIZACION 
DE HOTELES POR 
ESTRELLAS, 2012) 
ESCALERAS 
 
VARIOS 1 3 18.00 54.00 
 
-Escaleras en zona de aulas 
1.25m y demás recorridos de 
emergencia 1.25m. 
SERVICIOS 
SANITARIOS. 
SS.HH mujeres. VARIOS 1 20.00 20.00 
40.00 
3 inodoros, 1 inodoro 
con barras de sujeción, 
2 lavamanos. 
-Baños para 100 estudiantes 
superficie: 15m2, más un 
baño de 4m2 accesible. 
-Los cuartos con inodoros 
han de tener, iluminación y 
ventilación directa. 
SS.HH varones. VARIOS 1 20.00 20.00 
2 inodoros, 1 inodoro 
con barras de sujeción, 
2 lavamanos, 2 
urinarios. 
SERVICIOS POR 
PLANTA 
 VARIOS 1 10.00 10.00 
15.00 
Anaqueles para 
productos de limpieza, 
lava lampazo. 
 
ÁREA PARCIAL 169.00 
 
 
 
 
 
 
 
 
ADMINISTRACIÓN 
Registro 1 1 5.00 5.0 
57.00 
 
 
 Estantes, barra de 
atención, escritorio. 
-Biblioteca con un puesto de 
lectura para el 15% de los 
alumnos de la Escuela. 
-los puestos de lecturas se 
ubican junto muros 
exteriores, sin 
-(MINEDU-PERU, 
2015) 
- (Neufert, 2006) 
- (NORMA TECNICA 
NICARAGUENSE 
CATEGORIZACION 
Oficina del administrador 1 1 12.00 12.00 
Escritorio de trabajo 
con 3 sillas y un 
anaquel. 
Secretaria. 1 1 10.00 10.00 Escritorio de trabajo, un 
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Z 
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A 
C 
A 
D 
É 
M 
I 
C 
A 
 
 
 
 
B 
I 
B 
L 
I 
O 
T 
E 
C 
A 
estante. deslumbramientos, cerca de 
las estanterías. 
-anchura de los principales 
recorridos de circulación: 2m, 
recorridos normales 1.5m, 
paso libre entre estanterías 
0.75m. 
-Bloque de estanterías para 
acceso restringido 12x7.20m. 
-superficie para mesas 
dobles es de 1m mesa x 
0.6m de circulación x 1.4 de 
ancho.  
DE HOTELES POR 
ESTRELLAS, 2012) 
Bodega. 1 1 30.00 30.00 
Estantes para libros, 
mesa de trabajo, 
herramientas. 
 
 
ACERVO/ 
ESTANTERIA 
Préstamo de libros 1 1 5.00 5.00 
96.40 
 
 
Barra de atención, silla 
de trabajo, computador,  
Devolución de libros 1 1 5.00 5.00 
Estante de libro barra 
de trabajo, silla, 
computador. 
Estanterías. 1 1 86.4 86.4 
7 filas de estantes con 
altura de 3 metros. 
 
SALA DE LECTURA 
Catálogo y lockers 
 
1 
 
1 
 
20.00 
 
20.00 
 
115.00 
 
 
Lockers con capacidad 
de 20 puestos, mesa 
de catálogos. 
Sala de lectura 40 1 45.00 45.00 
20 mesas de trabajo 
dobles 
Sala de informática.  10 1 20.00 20.00 
10 cabinas de computo 
con su silla de trabajo  
Hemeroteca. 
 
20 
 
1 
 
30.00 
 
30.00 
 
2 filas de estantes y 10 
mesas dobles para 
estudiantes, con sus 
respectivas sillas. 
 
 
SERVICIOS 
SANITARIOS. 
SS.HH mujeres. VARIOS 1 20.00 
40.00 40.00 
1 inodoros, 1 inodoro 
con barras de sujeción, 
2 lavamanos. 
SS.HH varones. VARIOS 1 20.00 
1 inodoro con barras de 
sujeción, 2 lavamanos, 
2 urinarios. 
ÁREA PARCIAL 308.40 
TOTAL: 1,206.40 
 
Z 
O 
N 
A 
 
 
C 
A 
N 
C 
CANCHA DE USOS 
MULTIPLES 
Canchas 50 3 788.00 788.00 840  
-Las canchas estarán al aire 
libre. 
-área requerida 40m2.Dos 
vestuarios uno por cada sexo. 
 
 
-(ARQHYS) 
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ZONA SUB 
ZONA AMBIENTE SUB-AMBIENTE USUARIO CANTIDAD 
ÁREA POR 
UNIDAD m2 
ÁREA 
TOTAL 
m2 
MOBILIARIO OBSERVACIONES NORMATIVA 
 
D 
E 
P 
O 
R 
T 
I 
V 
A 
H 
A 
S 
VESTUARIOS 
SS.HH. Y vestidores mujeres 1 1 20.00 
40.00 
5 duchas, 2 inodoros, 
dos lavamanos. 
SS.HH. Y vestidores 
varones. 
1 1 20.00 
5 duchas, 1 inodoros, 
dos lavamanos, .2 
urinarios. 
TOTAL 
 
880.00 
 
 
ÁREA TOTAL DE HOTEL-ESCUELA NUEVA ERA 
 
30,620.40 m² 
30% DE MUROS Y CIRCULACIONES 
 
9,186.12 m² 
ÁREA TECHADA TOTAL 
 
39,806.52 m² 
ÁREAS EXTERIORES 60% (NORMA DE USOS DE SUELO NICARAGUA) 
 
23,883.91 m² 
ÁREA TOTAL 
 
63,690.43 m² 
ÁREA DE TERRENO 
 
211,778.21m² 
FUENTE: ELABORADO  POR LAS AUTORAS CON NORMATIVAS Y LIBROS SIGUIENTES: (ARQHYS), (Comité Técnico de Normalización Provisional de Turismo, 2001), (INIDE, 2008), (MINSA, 2010), (MINEDU-PERU, 2015), (Ministerio de Educación, 2000), (Neufert, 2006) Y  (NORMA TECNICA 
NICARAGUENSE CATEGORIZACION DE HOTELES POR ESTRELLAS, 2012). 
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4.6. DIAGRAMA DE RELACIONES 
  Se muestra de manera preliminar  la distribución y ubicación de cada una de las zonas, ambientes y sub ambientes desde lo general a lo particular en relación a todo el conjunto, de igual forma la conexión 
que existe entre los espacios generales y la organización funcional de todo los edificios.   
     A nivel general del edificio las zonas se encuentran divididas según la función que desempeñan y  representadas por una variación de colores, como se detalla a continuación:  
           El color rojo representa la zona de Alojamiento. 
           El color amarillo representa la zona Administrativa. 
            Este color representa la zona de Servicios Complementarios. 
                El color verde representa la Zona Deportiva. 
                Este color representa la zona de Servicios Generales. 
                Este color representa la Zona Académica. 
La simbología de conexiones esta también representada por colores y formas: 
             La línea negra nos indica que hay una conexión directa entre una zona y la otra. 
             Esta línea nos indica que hay conexión indirecta entre una zona y la otra. 
            La flecha azul nos indica la entrada de los estudiantes. 
            La flecha morada nos indica la entrada principal a cada zona. 
 La flecha amarilla nos indica la entrada al personal de servicio.  
La flecha roja nos indica la salida hacia carga y descarga. 
El círculo rojo con blanco nos indican los vestíbulos. 
 
La distribución de los ambientes de cada apartamento se representa de igual forma por los colores antes mencionados. Las habitaciones pertenecen a la zona privada, los vestíbulos y salas; a la zona pública 
y los servicios sanitarios y cocina a la zona de servicio.   
El diagrama general del conjunto muestra cómo se distribuyen las zonas a partir de los accesos y los vestíbulos se usan como conectores entre edificios. 
A continuación se muestra cada uno de los diagramas: 
 
 
V 
  
 
  
 
ZO
NA
DE
PO
RTI
VA 
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GRÁFICO N0 13. DIAGRAMA DE RELACIONES GENERALES. 
FUENTE: ELABORADO POR LAS AUTORAS. 
 
 ANTEPROYECTO ARQUITECTONICO DE HOTEL-ESCUELA, EN EL MUNICIPIO DE SAN JUAN DEL SUR, DEPARTAMENTO DE RIVAS  
 
Página 107 de 147 
 
 
C
A 
P 
I 
T 
U 
L 
O 
 
I 
V 
 
 
NUEVA ERA 
 
 
 
GRÁFICO N0 14. DIAGRAMA DE RELACIONES ZONA ADMINISTRATIVA. 
FUENTE: ELABORADO POR LAS AUTORAS. 
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GRÁFICO N0 15. DIAGRAMA DE RELACIONES ZONA COMPLEMENTARIA 
FUENTE: ELABORADO POR LAS AUTORAS. 
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GRÁFICO N0 16. DIAGRAMA DE RELACIONES ZONA COMPLEMENTARIA. 
FUENTE: ELABORADO POR LAS AUTORAS. 
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GRÁFICO N0 17. DIAGRAMA DE RELACIONES ZONA COMPLEMENTARIA. 
FUENTE: ELABORADO POR LAS AUTORAS. 
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GRÁFICO N0 18. DIAGRAMA DE RELACIONES ZONA DE ALOJAMIENTO. 
FUENTE: ELABORADO POR LAS AUTORAS. 
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GRÁFICO N0 19. DIAGRAMA DE RELACIONES ZONA DE ALOJAMIENTO. 
FUENTE: ELABORADO POR LAS AUTORAS. 
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GRÁFICO N0 20. DIAGRAMA DE RELACIONES ZONA DE ALOJAMIENTO. 
FUENTE: ELABORADO POR LAS AUTORAS. 
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GRÁFICO N0 21. DIAGRAMA DE RELACIONES ZONA DE RELACION DE ZONA ACADÉMICA. 
FUENTE: ELABORADO POR LAS AUTORAS. 
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GRÁFICO N0 22. DIAGRAMA DE RELACIONES ZONA DE RELACION DE ZONA ACADÉMICA. 
FUENTE: ELABORADO POR LAS AUTORAS. 
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GRÁFICO N0 23. DIAGRAMA DE RELACIONES ZONA DE RELACION DE SERVICIOS GENERALES. 
FUENTE: ELABORADO POR LAS AUTORAS. 
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GRÁFICO N0 24. DIAGRAMA DE RELACIONES ZONA DE RELACION DE SERVICIOS GENERALES. 
FUENTE: ELABORADO POR LAS AUTORAS. 
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GRÁFICO N0 25. DIAGRAMA DE RELACIONES ZONA DE RELACION DE ZONA DEPORTIVA. 
FUENTE: ELABORADO POR LAS AUTORAS. 
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4.7. FOS Y FOT DE HOTEL-ESCUELA NUEVA ERA. 
De acuerdo al Factor de Ocupación de Suelo de la primera planta (FOS),  el terreno tiene un área de 
211,778.21 m² y  al multiplicar por el factor (0.6) da un total de 12776m² como máximo a utilizar por 
planta y se utiliza 11,472m² en total (sumatoria de área de los edificios). Es decir, está dentro del 
rango permisible de ocupación de suelo respecto al Plan Regulador de San Juan del Sur. Según el 
Factor de Ocupación Total de todas las plantas (FOT), los 211,778.21m² los multiplicamos por 1.2 
que es el factor a utilizar, da un total 254133.85m², entre las plantas de los edificios se utilizó 
39806.52, es decir tiene un 15% de ocupación de suelo y un 85% de área verde. (SJS, 2006) 
4.8. CONCLUSIÓN 
 
En este capítulo se analiza los aspectos previos de diseño del Hotel-Escuela  NUEVA ERA, estos 
son: 
Adjudicación de categoría para el Hotel-Escuela NUEVA ERA donde se concluye que cumple con 
los parámetros requeridos para ser un hotel de 5 estrellas. 
De igual manera se realiza los cálculos para determinar la capacidad del hotel, el número de 
estudiantes, número de personal,  número de habitaciones y el número de aulas de clases que ha de 
tener el Hotel-Escuela, tomando en cuenta la demanda del municipio de San Juan del Sur. 
Se muestra la distribución de cada una de las zonas necesarias para un hotel de 5 estrellas y el área 
requerida para la escuela, tomando en cuenta el estudio previo de normativas Nicaragüenses, 
normativas internacionales y el libro Arte de Proyectar en Arquitectura (NEUFERT). 
Se conceptualiza el programa arquitectónico por zona, sub zona, ambientes, sub ambientes, 
cantidad de usuarios, áreas requeridas, mobiliario y observaciones por  normativas. 
Se grafica la relación de cada ambiente por zona que ha de contar el Hotel-Escuela. 
Por último se realiza el estudio de factor de ocupación del suelo (FOS) Y el factor de ocupación total 
(FOT) determinando el porcentaje permitido de construcción y áreas verdes. 
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CAPITULO V: ANTEPROYECTO 
 
 
 
 
 
 
 
    
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
5.1 DESCRIPCIÓN DEL ANTEPROYECTO. 
El  Anteproyecto Hotel-Escuela NUEVA ERA, en el Municipio de San Juan del Sur, Departamento 
de Rivas; nace de una necesidad tanto arquitectónica, como social; como es, la demanda de 
infraestructuras de alojamiento y educación. Este proyecto se desarrolla, para  el crecimiento 
turístico y desarrollo educativo del Municipio.  
La ubicación del Hotel-Escuela  se elige cercana a la playa, a poca distancia de San Juan del Sur, 
en un terreno ubicado en playa EL Remanso (playa de surfistas). La topografía del terreno se 
caracteriza por ser marcada. Gracias a estas pendientes pronunciadas, el anteproyecto se 
desarrolla a nivel formal, estético y funcional, aprovechando las curvas de nivel y las hermosas 
vistas que ofrece. 
Actualmente el terreno está baldío, pero es propiedad privada, destinado, según el PLAN DE 
DESARROLLO DE LA ALCALDIA DE SAN JUAN DEL SUR, como zona de potencial turística. 
Playa El Remanso, está solamente a 5 km del Municipio de San Juan Del Sur, permitiendo un fácil 
acceso a toda la población y turistas que quieran visitar y estudiar en el Hotel-Escuela NUEVA ERA.  
La solución del conjunto de los edificios, se encuentra dispuesta de la siguiente forma:  
Desde la carretera principal de acceso a playa El Remanso, se entra al Hotel-Escuela NUEVA ERA 
que conecta directamente a las 196 plazas de aparcamientos, destinados para clientes y 
estudiantes; 12 para el personal administrativo y 10 aparcamientos accesibles cerca de la entrada 
principal. 
Por medio de gradas y dos rampas para personas con capacidades diferentes, se accede al edificio 
administrativo llamado NUEVA ESPERANZA, donde se encuentra el lobby y recepción para el  
Hotel 5 estrellas. A un extremo del edificio está el lobby de acceso para los estudiantes a registro 
académico.  
Pasando el edificio administrativo, está la zona complementaria, que comprende: tiendas para el 
uso público, una cafetería, un salón de eventos, el área de piscinas, gimnasio, spa, disco, casino,   4 
restaurantes entre ellos; 2 restaurante nacionales y 2  internacionales, y un parque de diversiones 
acuático. Esta zona, está conectada por medio de gradas, andenes peatonales y rampas. 
A la par de la zona complementaria y con acceso directo a los estacionamientos, está la zona 
académica, comprendida de la Escuela NUEVA ERA  con 12 aulas teóricas, 6 aulas de clases 
didácticas; la  Biblioteca NUEVO CONOCER; con salones de estudio y trabajo, y el  edificio de 
servicios generales con: talleres, lavandería, almacenes; propiamente de la zona académica y de la 
residencia de estudiantes. 
Conectándose por medio de gradas y rampas, esta la residencia de estudiantes, un edificio de dos 
plantas llamado NUEVO MUNDO, cada planta tiene  11 departamentos, para un total de 22 
apartamentos para 4 estudiantes. El edificio tiene su propia área de lavandería y aseo; y salones de 
usos comunes. Este edificio es diseñado para estudiantes que vienen de distintos departamentos de 
Nicaragua.   
En el centro de todo el complejo, respetando la forma de la curva de nivel existente,  se encuentran 
los edificios de alojamiento llamados NUEVO AMANECER. Cada uno de los edificios se conecta 
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entre sí por medio de gradas y rampas. Estos edificios tienen la capacidad de albergar a 592 
personas, contando con: 96 Habitaciones Sencillas, 93 Habitaciones Dobles, 5 Suites Junior, 5 
Suite Sénior y 1 Suite Presidencial. 
Alrededor de todo el terreno del Hotel-Escuela están dispersos los Búngalos, conectándose entre sí 
por medio de calles, gradas, rampas iluminadas. Cada búngalo tiene: una habitación doble, sala, 
comedor-cocina, un jacuzzi en la segunda planta.  
Frente a la playa está la zona deportiva, esta zona, comprende 3 canchas de usos múltiples con sus 
vestidores, orientadas de norte-sur. Las canchas están al aire libre para los deportes playeros: tenis 
de playa, voleibol de playa y fútbol de playa.  
Por último tenemos el edificio de servicios generales para todo el hotel, donde está la cocina 
general, destinada para que los estudiantes hagan sus prácticas. También se encuentran los 
servicios de apoyo, como: talleres, bombas de agua, cisternas, central de electricidad y los 
ambientes para el descanso del personal.  
El terreno del complejo es de 211,778.21 m², con un área de construcción de 11,472m², lo que resta 
es área verde.  
5.2 CONCEPTO GENERADOR. 
El concepto generador o idea generatriz del anteproyecto de Hotel-Escuela NUEVA ERA se basa 
en 3 elementos, el primero como contexto físico-natural está la topografía del terreno, la segunda 
como analogía formal están las plantas marinas y tercera como concepto tipológico, se retoma la 
arquitectura existente en San Juan del Sur. 
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5.3 CONFIGURACION VOLUMÉTRICA. 
     En la búsqueda de la configuración más adecuada para que cumpliera con los aspectos formales 
funcionales y estilísticos, por la ventilación y asoleamiento, se hicieron varios cambios en la 
volumetría. 
 
5.4.  ANÁLISIS FORMAL-COMPOSITIVO-FUNCIONAL DE HOTEL-ESCUELA NUEVA ERA. 
5.4.1. ASPECTO FORMAL-COMPOSITIVO DE CONJUNTO. 
a) Jerarquía de acceso principal y Organización Radial: El acceso principal es la única 
entrada al Hotel. Los andenes peatonales se crean a partir de ejes, cuyo punto de origen es el 
acceso. (Ver imagen 147) 
 
IMAGEN 147. VISTA AMPLIADA DE CONJUNTO, REPRESENTANDO EJES RADIALES . 
FUENTE: Elaborado por las autoras. 
b) Organización orgánica: Los edificios se adaptan a la forma natural de la topografía 
existente.(Ver imagen 148) 
c) Organización agrupada: El eje principal, es una línea recta donde los demás edificios de 
distintas formas geométricas, siguen su recorrido. (Ver imagen 148) 
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IMAGEN 148. VISTA DE CONJUNTO, REPRESENTANDO ORGANIZACIÓN ORGÁNICA Y AGRUPADA. 
FUENTE: Elaborado por las autoras. 
5.4.2. ASPECTO FORMAL-COMPOSITIVO DE ZONA DE ALOJAMIENTO. 
a) DESCRIPCIÓN  
La zona de alojamiento está comprendida de 6 
edificios de habitaciones, 1 residencia de 
estudiantes y 50 bungalós o suite familiar. 
Los edificios de alojamiento llamados NUEVO 
AMANECER, presentan 96 Habitaciones 
Sencillas, 93 Habitaciones Dobles, 5 Suites 
Junior, 5 Suite Sénior y 1 Suite Presidencial, en 
total 250 habitaciones. 
 
 
 
La residencia estudiantil llamada NUEVO MUNDO consta con 11 apartamentos, de dos 
habitaciones para 4 estudiantes. 
b) ANÁLISIS FORMAL 
Los 6 edificios NUEVO AMANECER nacen de la idea de crear una forma irregular asemejando un 
arrecife de coral, mediante el proceso de diseño, se conceptualiza la idea de retomar la apariencia 
de algas marinas representándolas en las ventanas. Los edificios de alojamiento están colocados 
de forma orgánica adaptándose a la forma original de las curvas de nivel, logrando una excelente 
vista paisajística (ver imagen 149). El edificio es de estilo contemporáneo o moderno, ya que 
predominan las líneas rectas y las formas geométricas cúbicas, de corrientes como el 
funcionalismo, es decir que la forma sigue la función, predomina la fachada de cristal, edificios 
rectangulares, racionales y puros. (Ver imagen 50 Y 51) 
 
IMAGEN 150. VISA FRONTAL DE UNO DE LOS EDIFICIOS NUEVO AMANECER. 
FUENTE: Elaborado por las autoras. 
 
 
IMAGEN 151. VISA FRONTAL DE UNO DE LOS EDIFICIOS NUEVO AMANECER. 
FUENTE: Elaborado por las autoras. IMAGEN 149. ZONA DE ALOJAMIENTO REPRESENTADA EN CONJUNTO. 
FUENTE: Elaborado por las autoras. 
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ANÁLISIS COMPOSITIVO 
 
5.4.3. ASPECTO FORMAL-COMPOSITIVO DE ZONA ADMINISTRATIVA.    
a) DESCRIPCIÓN  
La zona de administración se divide en dos sub-
zonas; administración de Hotel y  administración de 
escuela. El edificio es el acceso principal de todo el 
Hotel-Escuela. 
 
 
 
 
 
b) ANÁLISIS FORMAL 
El edificio administrativo NUEVA ESPERANZA presenta una forma simple, predominando las 
formas rectangulares. Tiene una entrada predominante con estructura de madera y cubierta de 
policarbonato a dos aguas. 
 
IMAGEN 156. VISA DE ZONA ADMINISTRATIVA DEL HOTEL-ESCUELA NUEVA ERA 
FUENTE: Render elaborado por las autoras. 
IMAGEN 155. VISA DE ZONA ADMINISTRATIVA EN CONJUNTO DEL HOTEL-ESCUELA NUEVA ERA 
FUENTE: Elaborado por las autoras. 
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a) ANÁLISIS COMPOSITIVO 
 
5.4.4. ASPECTO FORMAL-COMPOSITIVO DE ZONA COMPLEMENTARIA. 
a) DESCRIPCIÓN  
La zona complementaria consta de un Spa el cual es 
un área de relajaciones, Gimnasio área de 
entrenamiento físico, el Restaurante Nacional, el 
área de Piscinas, el área Comercial compuesto por 
tiendas y como área nocturna el Casino y Disco. 
 
 
 
 
b) ANÁLISIS FORMAL 
El Gimnasio presenta una forma simple, predominando las formas rectangulares, con una 
sustracción en la segunda planta cumpliendo con la función de terraza. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
IMAGEN 159. VISA DE ZONA COMPLEMENTARIA EN CONJUNTO DEL HOTEL-ESCUELA NUEVA ERA 
FUENTE: Elaborado por las autoras. 
IMAGEN 160. VISA DE GIMNASIO  DEL HOTEL-ESCUELA NUEVA ERA 
FUENTE: Render elaborado por las autoras. 
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5.4.5. ASPECTO FORMAL-COMPOSITIVO DE ZONA ACADEMICA. 
La zona complementaria está conformada 
por cocina didáctica, bar didáctico, 
recepción didáctica, baño didáctico, 
pastelería didáctica, vinos didácticos , aulas 
teóricas  y  biblioteca ambientes académicos 
para las prácticas de los estudiantes del 
Hotel-Escuela Nueva Era. 
 
 
 
 
 
a) ANÁLISIS FORMAL 
Las aulas de clases poseen una forma simple, repetitiva en sus volúmenes los cuales están 
compuestos por formas geométricas cuadradas y rectangulares.  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
IMAGEN 163. VISA DE ZONA ACADEMICA EN CONJUNTO DEL HOTEL-ESCUELA NUEVA ERA 
FUENTE: Elaborado por las autoras. 
IMAGEN 164. VISA DE ZONA ACADEMICA DEL HOTEL-ESCUELA NUEVA ERA 
FUENTE: Elaborado por las autoras. 
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b) ANÁLISIS COMPOSITIVO 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
5.4.7 ANALISIS DE VENTILACIÓN  
Este anteproyecto se realiza pensando en garantizar buena ventilación en cada espacio, de manera 
que se pueda cumplir con los objetivos de ventilación, que consiste en expulsar el aire caliente de 
los ambientes y sustituirlo por aire más fresco, refrescar  a las personas expuestas a las corrientes 
de aire brindándoles confort y enfriar las superficies de los cerramientos expuestos.    
Ventilación natural cruzada.     
La ventilación cruzada significa que se colocan aberturas del lado de las presiones positivas para la 
entrada del aire y aberturas del lado de las presiones negativas para la salida del mismo. Para tal fin 
la orientación de la edificación, la ubicación de las ventanas, espacios y particiones internas debe 
adecuarse a la dirección dominante de los vientos de la zona, con el objeto de que el aire pueda 
entrar, fluir y salir con facilidad. 
 
a) ZONA ADMINISTRATIVA ORIENTADO NOROESTE. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
RITMO Consiste en repetir indefinidamente 
el mismo motivo en una dirección 
determinada, conservando siempre su 
tamaño, forma y distancia., en este caso se 
observa en las ventanas.  
FIGURAS: predomina las 
rectángulos,  cuadrados y 
polígonos irregulares en las 
ventanas 
ORGANIZACIÓN LINEAL:   
El eje que se proyecta a lo largo del edificio forma un pasillo que relaciona los 
ambientes. 
IMAGEN 165.   EDIFICIO ACADEMICO 
FUENTE:  Elaborado por las autoras. 
  
IMAGEN 166. PLANTA DE EDIFICIO ACADEMICO 
FUENTE:  Elaborado por las autoras. 
  
IMAGEN 167. PLANTA TIPICA DE VENTILACIÓN ZONA ADMINISTRATIVA 
FUENTE: Elaborado por las autoras. 
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b) CAFETERIA ORIENTACIÓN NOROESTE                                                                                                                                                                      
                                 
                                                                                
 
 
 
 
 
 
 
c) ZONA ACADEMICA NORESTE  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
5.4.8 ANALISIS CONSTRUCTIVO  
El diseño del Hotel Escuela Nueva Era es amigable y en armonía con el medio al cual se integra, 
desarrolla y cumple una función, debe tener en cuenta las características, potenciales y 
funcionalidad de cada uno de los materiales de construcción que se emplean en los distintos 
ambientes. 
5.4.8.1SISTEMA CONSTRUCTIVO DEL EDIFICIO EN EXTERIORES.  
Moderno Sistema constructivo que sustituye construcciones con sistemas tradicionales como la 
mampostería, compuestos por una malla electro 
soldada de acero de alta resistencia, una cercha tipo 
Warren y el poliestireno expandido como formaleta 
interna y aislante. 
El sistema constructivo Covintec es de alta resistencia 
estructural, funciona como un sistema monolítico, 
resistente al fuego, con aislamiento térmico y acústico, 
resistente a la corrosión, compatible con todo tipo de 
enchapes, versátil en cuanto a la facilidad de hacer 
todo tipo de formas arquitectónicas, además de que 
es un producto de fácil y rápida instalación. 
 Se eligió este sistema debido a que es  
 Ligero. 
 Alto capacidad de cargo. 
Economía en concreto, acero y 
estructura. 
 Aislamiento térmico y acústico. 
  Auto extinguible. 
  Fácil manejo e instalación. 
 Compatible con todo tipo de acabado. 
 Versatilidad de formas. 
  Fácil de transportar.  
  
 
 
IMAGEN 168. PLANTA TIPICA DE VENTILACIÓN DE CAFETERIA  
FUENTE: Elaborado por las autoras. 
IMAGEN 169. PLANTA TIPICA DE VENTILACIÓN DE ZONA ACADEMICA  
FUENTE: Elaborado por las autoras. 
IMAGEN 170. SISTEMA DE PANELES COVINTEC 
FUENTE: MANUAL TÉCNICO DE CONVINTEC HOPSA. 
IMAGEN 171. SISTEMA DE PANELES COVINTEC 
FUENTE: MANUAL TÉCNICO DE CONVINTEC HOPSA. 
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5.4.8.2 ENCHAPES: Enchape de piedra natural cortada, revestimiento de piedra  con dimensiones 
de 15X60CM  y peso 0.350kg cada pieza.  
  
 
 
 
 
 
 
 
5.4.8.3 RECUBRIMIENTO DE COLUMNAS: Es el concreto que separa al acero del medio externo 
y evita que entre en contacto con el agua, la humedad o el fuego. Es importante porque protege 
el acero. 
 
  
5.4.8.4  FASCIA: Panel de Madera tratada a presión 
para la construcción de terrazas y otras estructuras al 
aire libre. La composición exacta depende del 
fabricante, pero generalmente ha hecho de una 
mezcla de chips reciclados de plástico, de madera o 
aserrín y enlazado con resina epoxi. Para algunos, el 
hecho de que está hecho de materiales reciclados es 
primordial. Para la mayoría, es más importante el 
hecho de que ha color rápida y totalmente resistente 
a la putrefacción y decaimiento.  
 
 
 
 
 
5.4.8.5 ELEMENTOS DE PROTECCIÓN SOLAR EPS:  Sistema  de protección solar Para 
fachadas con un gran ángulo de incidencia solar, como las fachadas de orientación sur, la celosía 
horizontal 110HC, 100R, 70S o la 84R proporcionan protección constante durante las épocas más 
calurosas. Los parasoles verticales son más adecuados para ángulos de incidencia pequeños. 
Según el tipo de soporte al que se fijen las lamas pueden conseguirse parasoles más o menos 
tupidos. La celosía vertical 70S, con lamas relativamente estrechas, procura una buena difusión de 
la luz, mientras que el modelo vertical 132S, con lamas de mayor sección y rigidez, es adecuado 
para zonas donde se prevean mayores cargas de viento. En aplicaciones donde se exija mayor 
distancia entre soportes, el sistema idóneo es el 100R con lamas de aluminio extrusionado.  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
IMAGEN 172. ENCHAPE DE PIEDRA NATURAL 
FUENTE: ELABORADA POR LAS AUTORAS 
IMAGEN 173. ENCHAPE DE PIEDRA NATURAL CORTADA 
FUENTE: http://www.piedrasnaturales.com 
IMAGEN 174. PANEL DE MADERA EN FASCIA. 
FUENTE: http://hogar.98905.com/architecture/1008000112.html 
IMAGEN 175. SISTEMA DE PARASOL UTILIZADO EN FACHADA 
FUENTE: ELABORADO POR LAS AUTORAS 
IMAGEN 176. SISTEMA DE PARASOL HORIZONTAL 
FUENTE: http://www.tectonica-online.com/ 
 
IMAGEN 177. SISTEMA DE PARASOL HORIZONTAL 
FUENTE: http://www.tectonica-online.com/ 
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5.4.8.6Protección solar máxima y el mejor aislamiento 
térmico 
El vidrio triple aislante Sun-Block 3 combina un eficaz 
control solar con el máximo aislamiento térmico. Es el vidrio 
adecuado para ventanas muy expuestas al sol y para 
amplias superficies de vidrio, sobre todo si se encuentran 
en edificios situados en regiones con clima frío o en 
ambientes climatizados. 
 
Aislamiento térmico: Ug 0,7 W/m²K 
Protección solar: Valor g 0,26 
 
 
  
  
5.4.8.7 VENTANAS Y VIDRIO FIJO: Ventana abatible 
de 1x1.5m y de 1x1m, mas vidrio fijo en la parte superior de la ventana de 0.30m de altura, marco 
de aluminio color blanco, con dimensiones del cerco de 43 mm y la hoja de 50mm sin rotura de 
puente térmico, cerramiento de vidrio aislante de doble acristalamiento capa neutral + float de 1.2 K 
w/m2 ºC cámara rellena de Argón.  
  
  
  
  
  
  
  
  
 5.4.8.8 SISTEMA DE TECHO: se utiliza un sistema de techo de  teja colonial  la cual es un material 
estético, con pigmentos de aspecto natural para mayor durabilidad. A través del tiempo el 
tradicional estilo colonial ha sido perfeccionado con la tecnología más moderna en lo que a teja 
colonial se refiere, por eso es muy importante que la madera utilizada para armar un techo de teja 
colonial sea de muy buena calidad, buena estabilidad, durabilidad y resistencia. 
  
  
 
  
 
  
5.4.8.9 PUERTAS: Gdesigner con perfiles de aluminio revestidos de madera de diseño moderno 
con dimensiones de 6 pies con 8 pulgadas (2 m) de alto que se distingue por su absoluta pureza y 
rigor estético. 
Puerta de panel doble de 2x2.10m exterior con apertura hacia dentro o hacia fuera doble, con vidrio 
de cristal triple templado, sistema de cerradura multipunto.  
  
  
 
 
 
 
 
 
IMAGEN 178. VIDRIO TRIPLE AISLANTE  
FUENTE: https://www.finstral.com/es 
 
IMAGEN 179. VENTANA ABATIBLE CON VIDRIO FIJO  
FUENTE: ELABORADO POR LAS AUTORAS 
 
IMAGEN 180. VENTANA ABATIBLE CON VIDRIO FIJO  
FUENTE: http://puertasventanasymas.com 
IMAGEN 181. SISTEMA DE TECHO DE TEJAS DE BORRO COLONIAL  
FUENTE: ELABORADO POR LAS AUTORAS 
 
IMAGEN 182. SISTEMA DE TECHO DE TEJAS DE BORRO COLONIAL  
FUENTE: http://www.arkigrafico.com/detalle-de-colocacion 
 
IMAGEN 183. PUERTA DE ALUMINIO CON VIDRIO 
FUENTE: ELABORADO POR LAS AUTORAS 
 
IMAGEN 183. PUERTA DE ALUMINIO CON VIDRIO 
FUENTE:http://www.ehowenespanol.com 
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5.4.8.10 ESCALERAS DE EMERGENCIA: Lámina de hierro antideslizante para huella y descanso 
y estructura de caja metálica de 4x4¨, Baranda con pasamanos en tubo de 1.1/2" y tensores de dos 
filas en tubo de 1", en acero, apoyada sobre parales en platina de acero de 2"x3/16". 
 
  
 
 
 
 
 
5.4.8.11 PASAMANOS DE BALCONES Y TUBOS: Barandilla de tubo redondo de 50.8mm de acero 
inoxidable color plateado.  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
5.4.8.12 SISTEMA CONSTRUCTIVO DEL EDIFICIO EN INTERIORES.  
· PARTICIONES INTERNAS: El PANEL COVINTEC consiste en una 
malla tridimensional de alambre de acero galvanizado calibre 14 de alta 
resistencia, construida por cerchas verticales continuas de 3" de ancho 
con relleno de tiros de espuma de poliestireno expandido.  
 
 
 
5.4.8.13 ESCALERAS PRINCIPALES: sistema de escaleras prefabricadas arquitectónicas, que 
simplifican, embellecen enormemente los edificios. 
Consta de peldaños de concreto arquitectónico prefabricado de alta resistencia, que se fijan a 
alfardas metálicas o de concreto mediante conexiones prediseñadas. 
Los peldaños prefabricados salen de planta con el color, acabado y textura previamente aprobada. 
  
CERRAMIENTO DE ESCALERAS DE EMERGENCIA: cerramiento de vidrio aislante de doble 
acristalamiento capa neutral + float de 1.2 K w/m2 ºC cámara rellena de Argón.  
  
 
 
 
 
 
 
 
IMAGEN 184. ESCALERA DE EMERGENCIA 
FUENTE: : http://www.ingenierocivilinfo.com/hormigon-evitar 
 
IMAGEN 185. BARANDILLA DE TUBO REDONDO CON VIDRIO 
FUENTE: ELABORADO POR LAS AUTORAS 
 
IMAGEN 186. BARANDILLA DE TUBO REDONDO CON VIDRIO 
FUENTE: ELABORADO POR LAS AUTORAS 
 
CIMAGEN 184. SISTEMA DE PANELES CONVITEC 
FUENTE: MANUAL TÉCNICO PANELES DE 
COVINTEC HOPSA 
 
CIMAGEN 186. SISTEMA DE ESCALERAS PREFABRICADAS 
FUENTE: : http://www.ingenierocivilinfo.com/hormigon-
evitar 
 
 
CIMAGEN 186. SISTEMA DE ESCALERAS PREFABRICADAS 
FUENTE: : http://www.ingenierocivilinfo.com/hormigon-
evitar 
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5.5 VISTAS INTERIORES 
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CONCLUCIONES GENERALES 
 
En conclusión se confirma que el anteproyecto de acuerdo a su tipología cumple paso a paso con 
los objetivos propuestos, para su desarrollo desde el establecimiento de las normativas urbanas-
arquitectónicas y marco teórico vigente en nuestro país, estudio de analogías,  el diagnostico de las 
condiciones físico ambientales del sector y entorno inmediato del terreno propuesto. 
De tal modo que cada objetivo demuestra el procedimiento a seguir para la propuesta final 
distribuido en capítulos desde la investigación documental para la aclaración y el refuerzo del 
conocimiento en el tema, analizando normas y evaluación de riesgo se obtuvieron los potenciales del 
terreno propuesto y su adaptación a estos para lograr el confort de los futuros usuarios del hotel 
escuela. 
Además de ser una propuesta para mejorar el desarrollo turístico del municipio en relación a las 
infraestructuras hoteleras, también da solución a la problemática de la alta demanda del sector 
turístico-educativo que enfrentan en el municipio de San Juan del Sur por la falta de centros 
educativos. También uno de los puntos importantes es que se retoman las normativas nacionales e 
internacionales referentes al diseño y organización  de un  Hotel de 5 estrellas, logrando así unificar 
estas normativas y crear una buena organización en el anteproyecto de Hotel-Escuela. 
Ya que es de vital importancia el sitio donde estará el anteproyecto se escoge el terreno ubicado en 
playa el Remanso, playa que conserva su naturaleza, y ofrece vistas hermosas, cumpliendo así con 
uno de nuestros objetivos. 
 
 
 
 
 
 
 
 
RECOMENDACIONES 
 Se recomienda a INTUR el Estudio del impacto ambiental que puede causar el proyecto dado 
a su magnitud. 
 
 Para el desarrollo de este proyecto se recomienda hacer los respectivos cálculos 
estructurales y de planta de iluminación ya que en este anteproyecto solo se muestra una 
propuesta a manera general y no se contempla el cálculo de estos.  
 
 En términos generales el tipo de topografía del terreno es considerablemente pronunciada; 
en los aspectos constructivos se debe de hacer un estudio de suelo especializado, los cuales 
no se contemplan dentro de los alcances del anteproyecto de tesis monográfica.  
 
La Facultad de Arquitectura UNI:  
  Incentivar dentro de la formación estudiantil, el uso de prácticas y estrategias bioclimáticas 
en las diferentes tipologías de diseño que se ven durante la carrera para la formación de 
profesionales consientes de crear una arquitectura amigable con el medio ambiente.  
 
  Que incluyan en el pensum académico clases del uso de programas como herramienta 
auxiliar para el diseño y el análisis de las estrategias bioclimáticas de los mismos como 
(Climate Consultant, Ecotect Analysis, Vasari, Lumion, Revit, SketchUp, etc).  
 
En general:  
 Se recomienda a las personas que consulten este documento monográfico que revisen la 
bibliografía para encontrar mayor información sobre el tema de interés a referirse.  
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CUADRO Nº1 REQUERIMIENTOS MÍNIMOS DE HOTEL PARA CADA CATEGORÍA EN LA CLASIFICACIÓN DE ESTRELLAS. 
REQUISITOS Hotel 1 estrellas Hotel 2 estrellas Hotel 3 estrellas Hotel 4 estrellas Hotel 5 estrellas 
Área de estacionamiento No aplica No aplica Área de estacionamiento, dentro o 
fuera del recinto del hotel, para uso 
exclusivo de los clientes. 
Área de estacionamiento, dentro o fuera del 
recinto del hotel, para uso exclusivo de los 
clientes. 
Área de estacionamiento, dentro o fuera del recinto 
del hotel, para uso exclusivo de los clientes. 
Área de estacionamiento 
temporal 
No aplica No aplica No aplica Área de estacionamiento temporal para 
vehículo, ubicado frente al edificio del hotel 
Área de estacionamiento temporal para vehículo, 
ubicado frente al edificio del hotel 
      Estacionamiento señalizado No aplica No aplica Aplica Aplica Aplica 
Servicio de valet parking No aplica No aplica No aplica Opcional Opcional 
Entradas para huésped y 
servicio 
No aplica No aplica Entrada exclusiva para huésped y otra 
para servicio 
Entrada exclusiva para huésped y otra para 
servicio 
Entrada exclusiva para huésped y otra para servicio 
Señalización interna Sistema de señalización 
interna relativa a los 
servicios y recintos de uso 
común del hotel 
Sistema de señalización 
interna relativa a los 
servicios y recintos de uso 
común del hotel 
Sistema de señalización interna 
relativa a los servicios y recintos de 
uso común del hotel 
Sistema de señalización interna relativa a los 
servicios y recintos de uso común del hotel 
Sistema de señalización interna relativa a los 
servicios y recintos de uso común del hotel 
Rampas y escaleras con 
accesibilidad al medio físico para 
personas con capacidades 
diferentes 
Aplica según legislación Aplica según legislación Aplica según legislación Aplica según legislación Aplica según legislación 
Sistemas de detección de 
incendios 
Sensor de humo Sensor de humo Sensor de humo Sistema de detección de incendios con 
monitoreo centralizado 
Sistema de detección de incendios con monitoreo 
centralizado 
Escaleras de emergencia en 
edificios a partir de la tercera 
planta y en ambos extremos, que 
sea acorde a la legislación 
nacional 
Aplica Aplica Aplica Aplica Aplica 
Centro de negocios No aplica No aplica No aplica Servicio de centro de negocios, con atención 
personal por 12 h 
Servicio de centro de negocios, con atención 
personal por 12 horas y área disponible las 24 h 
Servicios sanitarios generales Servicio sanitario general Servicios sanitarios 
generales, separados para 
damas y caballeros 
Servicios sanitarios generales, 
separados para damas y caballeros 
Servicios sanitarios generales, separados para 
damas y caballeros 
Servicios sanitarios generales, separados para 
damas y caballeros 
Servicio de lavandería No aplica No aplica Servicio de lavandería Servicio de lavandería Servicio de lavandería 
Servicios prestados por terceros Cuando en forma 
independiente de los 
servicios propios del hotel, 
se ofrezcan otros servicios 
pero integrados en la 
misma unidad comercial, 
estos recintos y servicios 
deben tener la misma 
categoría del hotel 
Cuando en forma 
independiente de los 
servicios propios del hotel, 
se ofrezcan otros servicios 
pero integrados en la 
misma unidad comercial, 
estos recintos y servicios 
deben tener la misma 
categoría del hotel 
Cuando en forma independiente de los 
servicios propios del hotel, se ofrezcan 
otros servicios pero integrados en la 
misma unidad comercial, estos 
recintos y servicios deben tener la 
misma categoría del hotel 
Cuando en forma independiente de los 
servicios propios del hotel, se ofrezcan otros 
servicios pero integrados en la misma unidad 
comercial, estos recintos y servicios deben 
tener la misma categoría del hotel 
Cuando en forma independiente de los servicios 
propios del hotel, se ofrezcan otros servicios pero 
integrados en la misma unidad comercial, estos 
recintos y servicios deben tener la misma categoría 
del hotel 
Servicio de portería y botones No aplica No aplica Servicio de botones Servicio de botones, con atención bilingüe Servicio de botones y portería permanente, con 
atención bilingüe 
Servicio de recepción Servicio de recepción de 
12h 
Servicio de recepción de 
12h 
Servicio de recepción con atención 
personal de 12 h con atención bilingüe 
Servicio de recepción personal permanente 
con atención bilingüe 
Servicio de recepción personal permanente con 
atención bilingüe 
Servicio de gimnasio No aplica No aplica No aplica Servicio de máquinas de ejercicio Servicio de gimnasio 
Servicio de piscina No aplica No aplica No aplica Servicio de piscina Servicio de piscina 
Servicio de sauna No aplica No aplica No aplica No aplica Opcional 
Servicio en las unidades habitacionales 
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REQUISITOS Hotel 1 estrellas Hotel 2 estrellas Hotel 3 estrellas Hotel 4 estrellas Hotel 5 estrellas 
Habitación con facilidades 
para personas con 
capacidades diferentes 
No aplica No aplica Una Habitación a partir de 50 
habitaciones con facilidades para el 
uso de personas con capacidades 
diferentes 
Una Habitación a partir de 100 habitaciones 
con facilidades para el uso de personas con 
capacidades diferentes 
Una Habitación a partir de 100 habitaciones con 
facilidades para el uso de personas con 
capacidades diferentes 
Acondicionamiento térmico Abanicos Abanicos Aire acondicionado Aire acondiciona do central o Split Aire acondicionado central o Split 
Servicio de restaurante No aplica Servicio de desayunador Servicio de desayunador Servicio de restaurante por 12 h Servicio de restaurante por 16 h, con atención 
bilingüe 
Servicio de bar No aplica No aplica No aplica Servicio de bar Servicio de bar internacional, con atención bilingüe 
Servicio a las habitaciones No aplica No aplica No aplica Servicio a las habitaciones por 16 h, de 
acuerdo a carta definida para room-service, 
con atención bilingüe 
Servicio permanente a las habitaciones, de acuerdo 
a carta definida para room-service, con atención 
bilingüe 
Área de lobby y recepción Área de lobby y recepción 
adecuadas a su capacidad de 
alojamiento 
Área de lobby y recepción 
adecuadas a su capacidad 
de alojamiento 
Área de lobby y recepción adecuadas 
a su capacidad de alojamiento 
Área de lobby y recepción adecuadas a su 
capacidad de alojamiento 
Área de lobby y recepción adecuadas a su 
capacidad de alojamiento 
Área para guardar equipajes 
en custodia 
No aplica No aplica Área para guardar equipajes en 
custodia 
Área para guardar equipajes en custodia Área para guardar equipajes en custodia 
Ascensores para huéspedes Ascensor(es) si el hotel posee 
tres o más pisos 
Ascensor(es) si el hotel 
posee tres o más pisos 
Ascensor(es) si el hotel posee tres o 
más pisos 
Ascensor(es) si el hotel posee tres o más 
pisos 
Ascensor(es) si el hotel posee tres o más pisos 
Servicio sanitario para 
empleados 
Aplica Aplica Aplica Aplica Aplica 
Servicio de comedor para 
empleados 
No aplica No aplica No aplica Aplica Aplica 
Área de vestidor para 
empleados 
No aplica No aplica Aplica Aplica Aplica 
Salas de estar No aplica No aplica Una sala de estar Por lo menos dos salas de estar Por lo menos dos salas de estar 
Tipos y tamaños de las 
habitaciones 
Nota 1. El requisito 
relacionado a las 
dimensiones de las unidades 
habitacionales no es exigible 
en 
hoteles existentes o en 
construcción antes de la 
fecha de 
Oficialización de la presente 
norma. 
Habitaciones 
sencillas: 12 m2 
Baño 3 m2 
Habitaciones doble:15 m2 Baño 
3 m2 
Habitaciones 
sencilla: 12 m2 
Baño 3 m2 
Habitaciones dobles: 16 
m2Baño 3 m2 
Habitaciones sencilla: 13 m2 
Baño 4 m2 
Armario de 0.60 m de profundidad y 
1.20 m de largo 
Habitaciones dobles: 18 m2 
Baño: 4 m2 
Armario de 0.60 m de 
profundidad y 1.20 m de largo 
Suites (Opcional): Seguirá los criterios 
de las habitaciones dobles. 
Habitaciones sencillas: 15 m2 
Baño 4 m2 
Armario de 0.60 m de profundidad y 1.50 m de 
largo 
Habitaciones dobles: 20 m2 
Baño: 4 m2 
Armario de 0.60 m de 
profundidad y 1.50 m de largo 
Suites: Dimensión mínima será de 20 m2, la 
superficie mínima del salón de 10 m2 y la 
terraza (si la infraestructura lo permite) 4 m2. 
Tener como mínimo 1 unidad habitacional tipo 
junior suites, suites o departamentos 
Habitaciones sencilla: 17 m2 
Baño: 5 m2 
Armario de 0.60 m de profundidad y 2,0 m de largo 
Habitaciones Dobles: 22 m2 
Baño: 5 m2 
Armario de 0.60 m de 
profundidad y 2,0 m de largo 
Suite: Dimensión mínima será de 25 m2, la 
superficie mínima del salón de10 m2 y la terraza (si 
la infraestructura lo permite) 4 m2. 
Baño privado El 70% de las habitaciones con 
baño privado 
Todas las habitaciones con 
baño privado 
Todas las habitaciones con baño 
privado 
Todas las habitaciones con baño privado Todas las habitaciones con baño Privado 
Área para 
actividades 
recreativas 
No aplica No aplica No aplica Área(s) para actividades 
recreativas, que incluya (n) 
gimnasio y piscina 
Área(s) para actividades recreativas, que incluya 
(n) gimnasio y piscina 
Salón para eventos Opcional 
 
 
Opcional Opcional Opcional Opcional 
4.10.5 Agua Caliente No aplica No aplica Agua caliente y fría con regulado en 
ducha y lavamanos 
Agua caliente y fría con regulador en ducha y 
lavamanos 
Agua caliente y fría conregulador en ducha y 
lavamanos 
Tabla 3 Requerimientos Mínimos para cada categoría en la clasificación de estrellaS
FUENTE: (NORMA TECNICA NICARAGUENSE CATEGORIZACION DE HOTELES POR ESTRELLAS, 2012).  
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Normas Internacionales Específicas Por Áreas. 
 HABITACIONES 
CUADRO Nº 17 ELEMENTOS DE UNA HABITACIÓN PARA UN HOTEL 5 ESTRELLAS. 
 
Equipos, mobiliario, accesorios y otros elementos 
 
 
El dormitorio contará con una cama matrimonial o dos camas personales.  
 
 
 
Cama personal 
dimensión: 1,22 x 2,00 m 
 
Cama matrimonial 
dimensión: 1,50 x 2,00 m 
 
Mesa de noche 
1 por plaza 
 
Asientos 
1 por plaza  de ellos al menos 1 
butaca 
 
Portamaletas o elemento que lo sustituya 
 
 
Closet o armario (profundidad 0,60 m) 
 
colgador y entrepaño 
zapatera       
percheros 
 
Mueble con gavetas 
 
Mueble escritorio 
 
Mueble tocador con espejo 
 
Espejo de cuerpo entero 
 
TV a colores 
canales nacionales y extranjeros 
 
Canal interno de TV para servicio a huéspedes (1)   
 
Radio (integrado en otro equipo o no) o ambiente musical 
 
Minibar (2) 
 
 
Equipos, mobiliario, accesorios y otros elementos 
 
Iluminación apropiada direccional o fija en área 
de: 
cabecera de cama (1 por plaza)   
tocador 
closet 
Interruptores de luces con control en el área de cabecera de la cama, ubicados en la puerta de 
entrada (three way) 
Tomacorrientes con señalización de la tensión 
eléctrica 
 
uno universal en área de tocador 
Almohada por plaza (proporcional al ancho de 
la cama)   
dos (tamaño y diseño similar) 
Funda por almohada 
Sábanas por cama tres 
Cubre colchón por cama 
Frazada por cama 
Sobrecamas por cama 
Salto de cama por plaza (excepto en habitaciones alfombradas) 
Aislamiento visual y de la luz exterior 
 
Jarra-termo por habitación (se excluye en habitaciones con minibar y/o refrigerador) 
Vasos dos por plaza 
Ceniceros Uno por plaza 
Cestos para papeles 
Bolsa para vasos 
Kit para costura 
Limpia zapatos (brillador ) 
 
 
 
 
 
Aviso e información al/ del huésped 
Directorio de servicios 
Reglamento interno 
Información de seguridad en caso de siniestro 
Colgante “ de no moleste” y “ haga la 
habitación” 
Lista y bolsa para lavandería 
Lista de minibar (donde exista el servicio) 
Menú de servicio a las habitaciones 
Información turística 
del establecimiento 
de la ciudad 
 
Material de escritorio 
Porta papel       
Papel, sobre de  
Bolígrafo 
Elementos de ambientación  (coherente con el equipamiento, mobiliario y accesorios) 
Fuente: Elaborado por autoras con  información  obtenida de (Comité Técnico de Normalización Provisional de Turismo, 
2001) 
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 BAÑOS 
CUADRO Nº 18 ELEMENTOS DE BAÑO PARA UN HOTEL 5 ESTRELLAS. 
 
Equipos, mobiliario, accesorios y otros elementos 
 
 
Inodoro con asiento y tapa 
 
Bidet con salida horizontal 
Ducha y bañadera con elemento 
antirresbalante 
integrado en el piso 
 
Lavabo con espejo y punto de luz 
espejo amplio 
 
Mueble o meseta para efectos personales 
 
Agua fría y caliente 
Bañadera         
Ducha     
Lavabo    
 Bidet 
 
 
Accesorios 
Toalleros    
Colgadores, Ganchos o Perchas  
Jaboneras  
Agarradera Área de Ducha   
Portarrollo 
 
Cortina de baño o elemento físico que delimite el área de duchado 
Instalación telefónica   teléfono 
Juego de toallas dos / plaza (dimensión mínima: 150 x 70 cm ) 
Alfombra de baño (dimensión mínima: 40 x 60 
cm) 
 
Gorro de baño / plaza 
Secador de pelo   
Cestos para papeles 
Vaso y bolsa/ plaza 
Papel sanitario 2 rollos 
Jabón de tocador / plaza   
Champú       
Cinta sanitaria (sello)  
Bolsa sanitaria     
Pañuelo facial   
Otros artículos sanitarios y de perfumería 
Fuente: Elaboración propia información  obtenida de (Comité Técnico de Normalización Provisional de Turismo, 2001) 
 DOTACIÓN GENERAL, ÁREAS Y SERVICIOS. 
CUADRO Nº 19 ELEMENTOS DE DOTACION GENERAL, ÁREAS Y SERVICIOS. 
 
Ambiente 
 
 
Dotación 
 
Áreas 
 
Servicios 
 
 
 
 
 
Lobby bar 
 
-  mostrador con o sin banquetas, 
-  mesas y asientos, 
-  cristalería, cubertería y vajilla, 
-  servilletas de papel, 
-posavasos, absorbentes, 
revolvedores, azucareras y otros, 
-  carta en dos idiomas, 
-elementos de ambientación 
integrados coherentemente al área 
del lobby, 
-  equipamiento que responda a la 
carta. 
 
 
 
 
-  de preparación de 
bebidas, cafés e 
infusiones, 
-  de fregado, 
-  de almacenamiento. 
-  1,4 m2/ plaza 
 
 
 
-bebidas 
alcohólicas y 
no alcohólicas, 
-cafés e 
infusiones. 
-música viva 
apropiada 
 
 
Snack bar 
 
 
-  mostrador con banquetas, 
-  mesas y asientos, 
-  servilletas de papel, posavasos y 
revolvedores personalizados,   
-  elemento decorativo en mesas, 
-  ambiente musical  
-  servilletas de tela. 
 
 
 
-  de preparación de 
bebidas, cafés e 
infusiones, 
-  de fregado, 
-  de almacenamiento. 
-  1,4 m2/ plaza 
 
 
 
-  coctelería, 
-  saladitos, 
-  tabacos. 
- amplio surtido 
de jugos 
naturales. 
 
 
 
 
Cafetería 
 
-mesas, asientos y aparadores, 
-  mantelillos de papel individuales, 
-  servilletas de papel, 
-  salero y pimentero, 
-cubertería, cristalería y vajilla (puede 
ser desechable), 
- carta o lista de precios en dos 
idiomas en lugar visible por el cliente, 
-  elementos de ambientación, 
-equipamiento en área de elaboración 
que responda a la carta. 
 
 
-  de elaboración de 
comidas, 
-  de preparación de 
bebidas, cafés e 
infusiones, 
-  de fregado, 
-  de almacenamiento 
 
-  bebidas, 
-  helados, 
-lunch frío y 
caliente, 
- repostería, 
-cafés e 
infusiones. 
- brindar el 
servicio de 
desayuno 
rápido en mesa 
según carta de 
desayuno. 
Área recreativa nocturna 
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Ambiente Dotación Áreas Servicios 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Cabaret 
Dotación Áreas servicio 
-  aparadores, 
-  mesas y sillas, 
-  mantelería y servilletas de tela, 
-  cristalería, cubertería y vajilla, 
-  accesorios, 
-  carta en dos idiomas; para cinco 
estrellas en tres idiomas, 
-  elementos de ambientación. 
-  2,0 m2/ plaza, 
-  vestíbulo de acceso, 
-  si no está vinculado a la 
cocina central, dispondrá 
de área de cocina, service 
bar, despacho, área  
de fregado de vajillas y 
área de fregado de 
cacerolas, pantry y caja 
chequera, 
-almacén de bebidas e 
insumos, 
-servicios sanitarios 
independientes para 
hombres y mujeres, 
-  pista de baile, 
-  área para el espectáculo 
y orquesta, 
-cabina de audio e 
iluminación. 
-  de alimentos, 
-de bebidas y 
coctelería, 
-programa 
artístico, 
-música viva o 
grabada 
(bailables). 
 
Discoteca -  barra de bar, 
-  mesas y sillas,  
-  cristalería, cubertería y vajilla, 
-mantelería y servilletas de papel 
personalizadas, 
-  accesorios, 
-  carta en dos idiomas, en tres 
idiomas para cinco estrellas, 
-  elementos de ambientación 
-  vestíbulo de acceso, 
-  si no está vinculada a la 
cocina central, área de 
lunch y área de fregado, 
-  área de fregado en la 
barra, 
-  almacén de bebidas e 
insumos, 
-  servicios sanitarios 
independientes para 
hombres y para mujeres, 
-  pista de baile, 
-  cabina de audio, 
iluminación y efectos 
especiales. 
-  servicio de 
alimentos 
ligeros, 
-  servicio de 
bebidas y 
coctelería, 
-  música viva o 
grabada 
(bailables) 
Salones 
multiuso 
-mobiliario, 
-  iluminación que garantice la función a realizar, 
-  tratamiento acústico que garantice que los niveles sonoros equivalentes no 
sobrepasen los 
indicados en la Tabla 1, 
-  alfombras y otros elementos resistentes al fuego, 
-  cortinas corredizas que eviten el paso de la luz, 
-  conexión telefónica nacional e internacional, 
-  acceso a servicios sanitarios públicos, 
-  área de almacenamiento de muebles e insumos, 
-  acceso directo del servicio gastronómico si se utiliza como sala de banquetes, 
-  medios técnicos en correspondencia con los servicios que se ofertan. 
Cocina para 
uso de 
clientes en 
suites de 
hoteles 
-  mueble de dos hornillas eléctricas, 
-  extractor para eliminar humos y olores, 
-  refrigerador, 
-  fregadero,   
-  agua fría y caliente, 
-  llave mezcladora, 
-  armarios, 
-  tomacorriente universal con señalización de la tensión eléctrica, 
-  vajilla, cubertería, cristalería, 
-  utensilios de cocina. 
Sala en 
suites de 
hoteles 
-  iluminación general, 
-  Iluminación apropiada direccional o fija, 
-  teléfono, 
-  tomacorriente con señalización de la tensión eléctrica, 
-  mobiliario, 
-  elementos de ambientación, 
-  TV a colores con canales nacionales y extranjeros, 
-  baño privado exceptuando las minisuites. 
Piscina la piscina contará con: 
-salvavidas (en las horas de servicio, con señalización), 
-  primeros auxilios, 
-  profundidad máxima para niños 0,30 m, 
-  separación física de la piscina para niños cuando es colindante con la piscina 
principal o es parte  
de ella, 
-  profundidad máxima para adultos hasta 2,00m, si existe iniciación de buceo, de 
lo contrario  
no mayor de 1,50 m. Ver NC 45-2, 
-escaleras con pasamanos que permitan la seguridad de sus accesos, 
-actividades recreativas, 
-servicios sanitarios para mujeres y hombres, 
-duchas (mínimo 2),  
-  deben estar debidamente señalizados: 
. profundidad ( espaciada a 3 m), 
. horario de servicio, 
. recomendación de no bañarse niños en piscina de adultos, 
. obligatoriedad de ducharse antes de entrar a la piscina 
. prohibición de bañarse niños sin la supervisión de una persona mayor, 
. Prohibición de ingerir alimentos y bebidas alcohólicas dentro de las piscinas. 
Fuente: Elaboración propia información  obtenida de (Comité Técnico de Normalización Provisional de Turismo, 2001) 
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